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U prilogu dostavljamo dopunu materijala, koji je Skupétini Crne Gore dostavljen dana
18.12.2017 godine i to PREDLOG ODLUKE O PRIHVATANJU ANEXA II UGOVORA O
DUGOROCNOM ZAKUPU ZEMLJISTA, ZAKLJUCENOG 1ZMEPU VLADE CRNE GORE I
KONZORCIJUMA NORTHSTAR D.0.0. PODGORICA 1 EQUEST CAPITAL LIMITED JERSEY, UK,

S postovanjem,

81000 Podgorica, ul. Stanka Dragojeviéa br. 2

tel: +382 20 242 835; fax: +382 20 224 450; e-mail: mf@mif.gov.me




Na osnovu {lana 39 Zakona o drZavnoj imovini (,SluZbeni list Crne Gore", br, 21/09 i
40/11), Skupstina Crne Gore, na sjednici od 2017. godine, donijela je

ODLUKU

O PRIHVATAN]JU ANEXA I UGOVORA 0 DUGOROCNOM ZAKUPU ZEMLJISTA,
ZAI{L]UCENOG IZMEDU VLADE CRNE GORE I KONZORCIJUMA NORTHSTAR D.0.0.
PODGORICA I EQUEST CAPITAL LIMITED JERSEY, UK

1. Prihvata se Anex Il Ugovora o dugorofnom zakupu zaklju¢enog izmedu Vlade Crne
Gore i Konzorcijuma koji ¢ine “Northstar” d.o.o. Podgorica i “Equest Capital Limited”
Jersey UK, broj: 01-8193/1 od 14.09.2009. godine, koji je Viada Crne Gore utvrdila
na sjednici od 14.12.2017. godine. |

2. Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,SluZbenom listu
Crne Gore“.

SKUPSTINA CRNE GORE

Broj: Predsjednik
Podgorica: 2017. godine Ivan Brajovié¢



ObrazloZenje

Pravni osnov za donos$enje odluke

Pravni osnov za davanje saglasnosti za zakljucenje Anex II ugovora sadrZan je u
Zakonu o drZavnoj imovini ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 21/091 40/11), u dlanu 39 st. 1 i
3, kojima je propisano da se stvari i druga dobra u drZavnoj imovini mogu davati u zakup i
da se dobra u svojini Crne Gore ili imovini op§tine mogu ugovorom dati u zakup do 30
godina odlukom Vlade, odnosno nadleZnog organa opdtine i do 90 godina odiukom
Skupstine, na predlog Vlade.

Razlozi za donoSenje odluke

Vlada Crne Gore i Konzorcijum ,Northstar* d.o.0. Podgorica i ,Equest Capital
Limited, Jersey, UK, su potpisnici Ugovora o dugoro¢nom zakupu zemljista, ozna¢enog kao
katastarske parcele 1539, 1540, 1544, 1564, 1545, 1546 i 1563 /2, Opstina Herceg Novi, sa
obavezom izgradnje, razvoja i upravljanja ekskluzivnim turistitkim kompleksom, broj: 01-
8193/1 od 14.09.2009. godine. '

Naime, Odlukom Savjeta za privatizaciju Crne Gore od 20. marta 2009. godine,
ponuda konzorcijuma ,Northstar” d.o.o. i ,Equest Capital Limited” prihvaéena je kao jedina
na tenderu za izdavanje ovog lokaliteta u zakup.

Obzirom da se radi o ugovoru o zakupu na period od 90 godina, Skup3tina Crne Gore
je donijela Odluku kojom se odobrava dugoro¢ni zakup na lokaciji koja je predmet
navedenog ugovora od 10.12.2009. godine.

Protokol o pravosnaZnosti ugovora, ugovorne strane su potpisale 26. avgusta 2013.
godine, kada je potpisan i Anex Ugovora o dugorofnom zakupu, obzirom da nijesu
ispunjeni odredeni preduslovi definisani Ugovorom, kako od strane Vlade Crne Gore, tako i
od strane Konzorcijuma.

Takode, u novembru 2015. godine do3lo do promjene vlasni$tva nad ¢lanom
Konzorcijuma - privrednim dru§tvom ,Northstar” d.o.0., koje je u cjelosti preuzela
kompanija ,Al Yasra” odnosno njena kompanija ,AY Montrose, Jersey.

U skladu sa navedenim zakupac je platio zakupninu za prvih deset godina u iznosu
od 3.934.212,00 €, a u novembru 2016. godine produZena je &inidbena garancija na iznos
od 1.000.000,00 €, tako da je novi rok vaZenja garancije 21. decembar 2017. godine,
obzirom da se ista obnavlja na godi$njem nivou. Obnovljena ¢inidbena garancija
dostavljena je Sekretarijatu za razvojne projekte 08. decembra 2017. godine sa rokom
vaZenja do 21. decembra 2018. godine.

Pored navedenog, kompanija ,Northstar” d.o.o., zakljuéila je Ugovor o upravljanju sa
hotelskim operaterom ,Marriott International Design and Construction Services” INC, koji

.....

Vlada Crne Gore u julu 2016. godine, dala saglasnost na izbor navedenog operatera.




Imajuéi u vidu da od zakljuenja osnovnog Ugovora iz 2009 godine do sada nije
doslo do realizacije investicije od strane investitora iz razloga 5to sa strane Vlade i opitine
Herceg Novi nije ispostovana obaveza izgradnje infrastrukture (put, voda, struja), te da rok
za minimalnu investicionu obavezu isti¢e krajem 2018. godine, kada se moZe pokrenuti
postupak za raskid ugovora pred arbitrazom u Londonu u kom slucaju se ne bi mogli
predvidjeti troskovi koje bi drZava mogla da ima po ovom osnovu, to se cijenilo
svrsishodnim pokrenuti proceduru za zakljuéenje Anex II Ugovora Sto je investitor
predloZio u maju mjesecu ove godine Ministarstvu finansija.

Ovo posebno iz razloga Sto je od zakljufenje osnovnog Ugovora doSlo do okolnosti
koje onemogucéavaju ispunjenje obaveze investitora koji je shodno ¢lanu 128 stav 11 4
Zakona o obligacionim odnosima ponudio i pristao da se uslovi ugovora pravi¢no izmijene
za obije ugovorne strane.

Sto se ti¢e ovakve ponude odnosno prihvatanja te ponude koja je izraZena u Anex-u
I vazno je ista¢i ¢injenicu da nije do8lo do promjene uslova javnog poziva.

Ovo prvenstveno $to se na javni poziv prijavio jedan ponudac (Konzorcijum
»Northstar" d.o.o. i Equest Capital Limited New Yersey, Ujedinjeno Kraljevstvo) koji su
ujedno i potpisnici osnovnog Ugovora, iako su uslovi bili isti za sve koji su se mogli
prijaviti.Osim toga ponudenim Anex-om Il ne dolazi do promjene perioda zakupa,
minimalne zakupnine, ukupne investicione obaveze, predmeta Ugovora kao ni namjene
prostora definisane kao turisti¢ki kompleks.

U prilog navedenom su ¢injenice sadrzane u Analizi neispunjenih ugovornih
obaveza u odnosu na Predlog za zakljuenje Aneksa Il ugovora - april 2017. godine
dostavljenog od strane projektne kompanije ,Northstar" d.o.0, za projekat Monterose,
Opstina Herceg Novi koju je salinio Sekretarijat za razvojne projekte.

U maju mjesecu tekuée godine, kao $to je prethodno navedeno, zakupac se obratio
Ministarstvu finansija, zahtjevom za zakljucenje Anex-a II Ugovora o dugoro¢nom zakupu
zaklju€enog izmedu Vlade Crne Gore i Konzorcijuma, sa¢injenog od kompanija ,Northstar”
d.o.o.1,Equest Capital Limited".

Sagledavanjem Cinjeni¢nog stanja, utvrdeno je da bi u sluéaju raskida ovog Ugovora
proistekli novacani izdaci za drZavy, u smislu 5to bi se u cilju regulisanja medusobnih
odnosa poveo spor i arbitraZa u Londonu, bez moguc¢nosti predvidanja kad bi se spor
mogao okoncati i koliki bi to bili troskovi za drzavuy, a investitor bi mogao trazZiti i povracaj
do sada pla¢ene zakupnine a ostao bi prostor optereéen sporom arbitraze u kom slucaju
drZava ne bi imala mogucénost da ga valorizuje i eventualno ponudi drugom investitoru.

Prvi sastanak predstavnika Radnog tima sa zastupnicima investitora, odrZan je dana
20.09.2017. godine, u prostorijama Ministarstva finansija, kojom prilikom je zastupnicima
investitora predstavljena pregovaracka pozicija kako slijedi:

» predloZena je minimalna investiciona obaveza sa prvobitnih 141.000.000,00
eura na 80.000.000,00 eura;

da prva faza projekta podrazumijeva izgradnju hotela visoke kategorije;

rok za realizaciju minimalne obaveze, treba da bude tri godine;

Da se zakupnina uplati unaprijed, u iznosu od 2.000.000,00 eura;

kroz raskidne klauzule ugovora predvidjeti da ukoliko ne dode do realizacije
na gore navedeni nadin, ugovor se moZe raskinuti, bez finansijskih obaveza



po BudZet sa zadrZavanjem cjelokupnih, do sada uplacenih, finansijska
sredstva.

Nadalje, tokom pregovora kao kljucni problem za nastavak daljih pregovora javilo
rjeSavanje pitanja gasovoda, Cija trasa prema trenutnom stanju odnosno prema nacrtu
plana obalnog podruéja prolazi kroz srediite turistickog kompleksa koji je investitor
planirao da gradi. )

U tom smislu Ministarstvo finansija je u saradnji sa Ministarstvom ekonomije i
Ministarstvom odrZivog razvoja i turizma preduzelo aktivnosti u cilju rjeSavanja sporne
trase gasovoda te je u cilju pronalaZenja najpovoljnijeg rjeSenja dogovoreno da se sa
planskog aspekta razmotre dodatne varijante trase gasovoda na teritoriji poluostrva
Lustica, a sve imajudi u vidu tacku povezivanja sa Republikom Hrvatskom.

U dopisu Ministarstva odrZivog razvoja i turizma, akt broj: 101-1041/7 od
17.10.2017. godine, dostavljenog Ministarstvu finansija, navedeno je da je obradivac
Prostornog plana posebne namjene za obalno podruéje od strane Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma bio zaduZen da razmotri i pripremi graficke prikaze viSe varijantnih
rjeSenja trase gasovoda na teritoriji poluostrva Lustica, kojima ¢e se izbjeéi lokacije
predvidene za izgradnju turisti¢kih sadrZaja u vazecoj Drzavnoj studiji lokacije ,Sektor 32“
i isti je dana 17.10.2017. godine dostavio tom ministarstvu dvije varijante koje zaobilaze
zahvat predmetne DSL i koje su upuéene Ministarstvu ekonomije, kako bi se izvrsila ocjena
predvidenih varijanti sa aspekta ekonomske isplativosti i izvodljivosti i izabrala povoljnija,
koja ée postati sastavni dio buduéeg planskog rjeSenja Predloga Prostornog plana posebne
namjene za obalno podrudje.

Obzirom na sve naprijed navedeno, u skladu sa zakljuécima sa odrZzanog sastanka,
investitor je dana 25.09.2017. godine dostavio dopis u kojem se izjasnio na naprijed
pomenute zahtjeve iistakao da je spreman:

> da prihvati obavezu da investira 80.000.000,00 eura u okviru minimalne
investicione obaveze,

> da se obavezuje na izgradnju hotela visoke kategorije u prvoj fazi projekta,

> da 3to se tife zahtjeva Vlade da period trajanja minimalne investicione
obaveze bude tri godine, investitor nije saglasan, pri ¢injenici da u prvoj fazi
investicije isti treba da uloZi 80.000.000,00 eura u izgradnju hotela visoke
kategorije, a s obzirom da je to prili¢no sloZen proces i potrebno je ukljuciti
hotelskog operatora, veliki broj konsultanata, administracije i finansijskih
institucija, jasno je da to iziskuje duZi vremenski period nego Sto je tri
godine

» da 5to se ti¢e placanja zakupnine unaprijed u iznosu od 2.000.000,00 eura, u
cilju postizanja dogovora predlaze da se ¢inidbena garancija u iznosu od
1.000.000,00 eura iskoristi za platanje dodatnog dijela zakupnine, uz
obavezu da do izvrSenja investicije bude u stalnoj pretplati za 1.000.000,00
eura.

» Da prihvata da drZava u sluaju da ne dodje do realizacije navedene
investicije ugovor se moZe raskinuti, bez finansijskih obaveza po BudZet sa
zadrzavanjem cjelokupnih, do sada uplaéenih sredstva.




Navedeni predlozi su inkorporirani u predlog Anex-a II ugovora o dugorotnom
zakupu i aktom Ministarstva finansija broj: 07-18998/1 od 03.11.2017. godine,dostavljeni
Zastitniku imovinsko pravnih interesa Crne Gore, u skladu sa ¢lanom 56 Zakona o drzavnoj
imovini (,SI. list Crne Gore®, br. 21/09 i 40/11), a u vezi sa zaklju¢enjem predmetnog
pravnog posla.

Zastitnik imovinsko pravnih interesa, je aktom broj M.br. 26/17 od 17.11.2017.
godine, naveo da smatra da je predloZeni Aneks Il Ugovora o dugoro¢nom zakupu zakljucen
izmedu Vlade Crne Gore i Konzorcijuma ,Northstar” d.o.o. i ,Equest Capital Limited”, u
skladu sa zakonskim propisima i u interesu DrZave Crne Gore, uz kako je istaknuto
prethodno ispunjenje obaveza od strane resornih ministarstva da usvoje prostorno planska
dokumenta i obavezu DrZave u pogledu infrastrukture u okviru lokacije, o ¢emu se nakon
potpisivanja Anexa Il Ugovora moZe zakljuciti odgovarajuéi Protokol.

Clanom 32 predmetnog ugovora koji je potpisan izmedu Konzorcijuma i Vlade Crne
Gore propisano da je Konzorcijum obavezan da 30 dana prije isteka roka dostavi ¢inidbenu
garanciju, a imajuéi u vidu da je rok na koji je izdata vaZefa bankarska garancija
21.12.2017. godine, te da obaveza dostavljanja garancije dospijeva 21.11.2017. godine, to je
Sekretarijat za razvojne projekte aktom broj 02/2-4/8 od 27.10.2017. godine od kompanije
,Northstar” d.o.o. Podgorica zatrazio produZenje, odnosno obnovu bankarske garancije.

S tim u vezi, Konzorcijum ,Northstar” d.o.o. Podgorica je dana 20.11.2017. godine,
dostavio Sekretarijatu za razvojne projekte kratku informaciju o statusu pregovora sa
Vladom Crne Gore o zakljufenju Aneksa II Ugovora o dugoroénom zakupu zemljista, sa
obavezom izgradnje, razvoja i upravljanja ekskluzivnim turistickim kompleksom,
Navedenim dopisom takode su ukazali da je predlog Anexa Il u fazi usaglasavanja izmedu
investitora i Vladinog tima i tom prilikom izlozili da je jedna od izmjena predloZenim
predmetnim Predlogom i ,zamjena cinidbene garancije ekvivalentnim iznosom avansne
zakupnine koji u periodu trajanja minimalne investicione obaveze ni u jednom trenutku ne
smije biti manji od 1,0 miliona eura“, sa posebnim osvrtom na ¢€injenicu da je prilikom
pregovora vodeno ratuna o vremenskom okviru, imajuéi u vidu da ¢inidbena garancija
isti¢e krajem decembra 2017. godine.

Sagledavajuéi sa uvazavanjem stavove i razloge koje je Konzorcijum ovim putem
iznio Sekretarijatu za razvojne projekte, Sekretarijat je u dopisu broj: 02/2-4/15 od
27.11.2017. godine dostavljenom Ministarstvu finansija, ukazao na ¢injenicu da, iako je
predmetni Predlog Anexa Il Ugovora o dugorofnom zakupu u fazi usagladavanja, treba
imati u vidu da podlijeZe i skupstinskoj proceduri koja iziskuje odredeni dodatni period,
koji u ovom momentu prevazilazi datum isteka postojeée bankarske garancije, $to implicira
na zakljuéak da je predmetnu ¢inidbenu garanciju neophodno dostaviti u §to kraéem roku,
imajuéi u vidu da je aktivna do 21,12.2017. godine.

Imajuci u vidu navedeno, privredno drustvo ,Northstar” d.o.o. je aktom broj: 01-
21157/1 od 05.12.2017. godine obavijestilo Ministarstvo finansija da su otpoceli
proceduru produZenja predmetne ¢inidbene garancije i da ¢e istu dostaviti u najkracem
roku, u prilog ¢emu su dostavili potvrdu Hipotekarne banke AD Podgorica, broj: 101-2521
od 01.12.2017. godine o zapocetoj proceduri izdavanja garancije.

Zakupac je u svemu prema odredbi 32 Ugovora 08.12.2017. godine dostavio
Sekretarijatu za razvojne projekte bankarsku ¢inidbenu garanciju sa rokom vaZenja do
21.12.2018. godine. Navedena ¢inidbena pgarancija pomenutog datuma upuena je
izdavaocu (Hipotekarnoj banci ad. Podgorica) na adekvatnu provjeru.



Takode, na kraju vaZno je ista¢i da je na sastancima odrzanim u Ministarstvu
odrZivog razvoja i turizma, Ministarstvu finansija, na kojima je prisustvovao i Zastitnik
imovinsko pravnih interesa Crne Gore, postignuto saglasje oko odredbi Anex-a II Ugovora o
dugoro¢nom zakupu.

Imajuéi u vidu sve naprijed navedeno a u skladu sa ¢lanom 39 Zakona o drzavnoj

imovinu dono$enje navedene Odluke je u nadleZnosti Skupstine Crne Gore.

«



