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PREDSJEDNIKU SKUPSTINE CRNE GORE

PODGORICA

Vlada Crne Gore, na sjednici od 17. oktobra 2013. 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 dostavljamo Aneks br. | Ugovora o zakupu hotela
"Kraljicina plaza" Budva i Aneks br. | Ugovora o zakupu hotela "Sveti
Stefan" i "MiloCer" u Budvi, kao i oshovne ugovore o zakupu koji se
odnose na hotele "Sveti Stefan"”, "Miloc¢er" i "KraljiCina 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
NEBOJSA POPOVIC, sekretar Sekretarijata za razvojne projekte.

PREDSJEDNIK
Milo BPukanovic, s.r.




PREDLOG

Na osnovu ¢lana 39 Zakona o drzavnoj imovini (,,Sluzbeni list CG*, br. 21/09 i 40/11), Skupstina Crne
Gore, na sjednici od......... 2013. godine, donijela je

ODLUKU
O PRIHVATANJU ANEKSA BR. 1 UGOVORA O ZAKUPU HOTELA ,,KRALJICINA PLAZA*
BUDVA

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.

2. Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u »Sluzbenom listu Crne Gore«.

SKUPSTINA CRNE GORE

Broj: Predsjednik
Podgorica: 2013. godine Ranko Krivokapié¢



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 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 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 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
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, c¢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 “Milo¢er” 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
plac¢anja 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 ovlaséenju 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 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 plaZza kojim se dozvoljava prodaja vila u vlasni$tvu 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 Cega 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, isticu 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 izvr§i 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, trSkovi 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 odgovarajué¢i 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 turistic¢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, placanje poreza na nepokretnost predstavlja obavezu vlasnika nepokretnosti i u ugovornim
odnosima ovakve vrste nije uobiCajeno 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 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 duzem od 8 mjeseci. Veoma Cesto,
klimatski uslovi u kasnom jesenjem i zimskom periodu onemogucavaju 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 kupali§tima 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 39 Zakona o drzavnoj imovini (,,Sluzbeni list CG®, br. 21/09 i 40/11), Skupstina
Crne Gore, na sjednici od......... 2013. godine, donijela je

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

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

2. Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u »Sluzbenom listu Crne
Gore«.

SKUPSTINA CRNE GORE

Broj: Predsjednik
Podgorica: 2013. godine Ranko Krivokapié¢



ObrazloZenje
Pravni osnov za donoSenje Odluke

Pravni osnov za donoSenje Odluke o dugoroénom 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 donosSenje 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* i hotel ,,Milocer* u vlasnistvu HTP
»Budvanska Rivijera“ Ad Budva. Putem javnog tendera, ponudeno je davanje u dugoro¢ni 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 postojecih i
izgradnju dodatnih luksuznih kapaciteta u funkciji hotelskog kompleksa, na naéin 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 1 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 zakljuenja 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.

Zaklju¢kom 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.

Polzeci od zahtjeva kompanije "Adriatic Properties" doo Budva , 1zvjestaja 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 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 anckse Ugovora o zakupu, c¢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 plac¢anja 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, pocetkom jula 2013. godine Stathis Theofanis je po ovlas¢enju
General Hotel Management Limited-a je potpisao anexe Ugovora.

U nastavku slijedi obrazloZzenje 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 poc¢etkom 2011. godine zahtjev za izmjenu osnovnog Ugovora 0 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 i1 zbog nepostovanja odredbi Ugovora koje je imalo direktne Stetne posledice na
poslovanje Drustva, kao zakupca, traze izmjenu osnovnog Ugovora o zakupu, na bazi sljede¢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 Drzavi unaprijed dogovorene naknade za zemljiste;

5. Promjena ¢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 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, Sto je
prihvaceno 1 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 plaZza namijenjeno 27 miliona eura.



Takodje, navode da je nepoStovanje odredbi Ugovora imalo direkne Stetne posledice na poslovanje
Drustva kao zakupca (neusvajanje planske dokumentacije, Sto implicira na mogucnost 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,
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 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 zaklju¢ka Vlade Crne Gore br.03-
11626/3, od 8. decembra 2011.godine, angazovala je Gradjevinski fakultet iz Podgorice da izvrsi
procjenu dosadasnjih ulaganja i vrijednost preostalih radova na hotelima Sveti Stefan i Milocer, a
Ekonomski fakultet iz Podgorice da izvr$i 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 1 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 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" i
"Milocer", kojim se vrijednost izvedenih radova na infrastrukturi procjenjuje na 2.597.100,00 eura, od
¢ega 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 uéinila 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 moguénost postojanja
sistemskih ograni¢enja koja su mogla objektivno dovesti do usporavanja dinamike rekonstrukcije ..."

*k*k



Sagledavaju¢i gore navedeno, evidentno je da je izgradnja crkve prouzrokovala nefunkcionalnost
terase na bloku 25, posebno imajuci u vidu njegov znac¢aj za ukupan nivo ponude hotela Sveti Stefan.
Ovakvo smanjenje prostornih sadrzaja na bloku 25 adekvatno utiCe i na smanjenje planiranih
finansijskih efekata ostvarenih po osnovu njihovog koriséenja.

Takode, nesporna je Ccinjenica da OpsStina 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 ¢injenice, smatramo da rjeSavanje nastalog
problema treba biti zasnovano na sljede¢im principima:

1. Prihvata se predlog Zakupca, za produzenje perioda zakupa hotela Sveti Stefan, Milocer i
Kralji¢ina plaza, za dodatnih 12 godina, imajuéi 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 "Kraljic¢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 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, uloZzena su znacajna 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 i turisticke ponude Crne Gore uopste, na naslovnim stranama najpoznatijih svjetskih
turistickih magazina.

Kona¢no, evidentno kas$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 odgovaraju¢i na¢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 godi$nje zakupnine za 30%. Izgradnjom crkve na
bloku 25 izmijenjene su planirane investicione aktivnosti Zakupca na tom dijelu lokaliteta, Sto ¢e
nesumnjivo imati uticaja na ekonomski aspekt i gubitak profita koji bi se mogao ostvariti kroz
oc¢ekivano poslovanje u nekoliko segmenata usluge (smjestajni kapaciteti, F&Busluge), u slucaju da
nije bilo predmetnih izmjena.

S druge strane, evidentan je uticaj globalne ekonomske krize na turisticki sektor i nesporna je
¢injenica 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 godiSnjem 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 plac¢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,
imaju¢i u vidu cinjenici da ovo plac¢anje predstavlja dodatno finansijsko opterecenje za Zakupca.
Kona¢no, pla¢anje poreza na nepokretnost predstavlja obavezu vlasnika nepokretnosti i u ugovornim
odnosima ovakve vrste nije uobiajeno 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 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. Imajuci u vidu odredbe Zakona o drZzavnoj imovini, kao i uobicajenu praksu da se u
projektima ove veli¢ine 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 nece biti veci 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 placanja godi$nje 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 nacin 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 onemoguéavaju prilaz lokalitetu,
posebno imajuci u vidu specifi¢nosti ovog kapaciteta u dijelu prilaza i pristupnih saobracajnica.

Kona¢no, 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 Sto ¢ezapadna plaza hotela Sveti Stefan, plaza hotela "Chedi Kralji¢ina plaza"
i plaza ispred hotela Milocer, biti u funkciji 1 rezimu rada "hotelskih kupalista" bi¢e predmet ugovora
izmedu zakupca 1 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 istocnoj polovini hotelskog kupalista ispred hotela Milocer, omogucéava
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 buduce obaveze pla¢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 pla¢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 danas$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 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 bi¢e 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 ancksa Ugovora.
Odnosi ugovornih strana u vezi sa ovim pitanjem bi¢e 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.

Imajué¢i u vidu da se Aneksom Ugovora o zakupu hotela ,,Sveti Stefan i “Milo¢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.



