Cridi Gioetn

GRUPSTINA CRANE GURE

ﬁ@z{‘ 202_1(_-0&1‘

N 3p /25 -5/30

Br:Oll(QS-i‘i‘3[ﬂ'Ol 29 il 2025 godine

SKUPSTINA CRNE GORE
- predsjedniku, gospodinu Andriji Mandicéu

Na osnovu Clana 94 stav 1 Ustava Crne Gore vracam na ponovno odluéivanje Zakon
o potvrdivanju Sporazuma o saradnji u oblasti turizma i razvoja nekretnina izmedu
Vlade Crne Gore i Viade Ujedinjenih Arapskih Emirata, koji je donijela Skupstina Crne
Gore 28. saziva na Trecoj sjednici Prvog redovnog (prolieénjeg) zasijedanja u 2025.
godini, dana 23. aprila 2025. godine.

Obrazlozenje

Na Trecoj sjednici Prvog redovnog (proljecnjeg) zasijedanja u 2025. godini, dana 23.
aprila 2025. godine, Skupstina Crne Gore usvojila je Zakon o potvrdivanju Sporazuma
0 saradnji u oblasti turizma i razvoja nekretnina izmedu Vlade Crne Gore i Vlade
Ujedinjenih Arapskih Emirata.

SadrZina Sporazuma o saradnji u oblasti turizma i razvoja nekretnina izmedu Vlade

Crne Gore i Vlade Ujedinjenih Arapskih Emirata (Sporazum) otvara brojna pitanja koja
se tiCu njegove usaglasenosti sa ustavno-pravnim poretkom Crne Gore.

Odredenje iz ¢lana 2 tacka 2 Sporazuma, koje podrazumijeva da se odabir investitora
vr§i od strane UAE, bez sprovodenja postupka javnog tendera, otvara pitanje njegove
usaglasenosti sa odredbom ¢lana 140 stav 3 Ustava Crne Gore, imajudi u vidu da se
navedenom odredbom Ustava zabranjuje naru$avanje i ograni¢avanje slobodne
konkurencije i podsticanje neravnopravnog, monopolskog ili dominantnog poloZaja na
trzistu.

Dalje, Clanom 2 tacka 4 Sporazuma se direktno isklju¢uje primjena brojnih crnogorskih
zakona, ukljuCujuci vaZeée zakone koji se odnose na javne nabavke, javne tendere i
drzavnu imovinu, ¢ime se jasno suspenduje dio crnogorskog pravnog poretka.

Takode, postavija se pitanje usaglasenosti Sporazuma sa sistemskim zakonima u
oblasti zastite konkurencije i kontrole drzavne pomocdi, o ¢emu je bilo rijeci i od strane
rukovodstva Agencije za zastitu konkurencije.



Sporazumom je predvideno da Vlada UAE garantuje za entitete — investitore iz UAE
koje predlozi (Clan 2 tacka 1) dok se, nasuprot tome, u tacki 5 istog ¢lana eksplicitno
navodi da UAE nece biti predmet bilo kakvih mehanizama za rjeSavanje sporova
predvidenih ugovorima zakljuCenim izmedu Entiteta i Vlade Crne Gore. Ovakva
kontradiktorna odredenja u Sporazumu, uz €injenicu da se ni u ostatku dokumenta ne
navodi na koji nacin Vlada UAE garantuje za entitete — privatne investitore koje
predlozi, dodatno otvaraju pitanje zastite drzavnog interesa Crne Gore u ovom
pravnom posiu.

Dio Sporazuma u kome se navodi da ¢e predmetni ugovori biti implementirani u punoj
saglasnosti sa relevantnim crnogorskim zakonima (uz prethodno navedene izuzetke)
obesmisljen je ¢lanom 3 tacka f) Sporazuma kojim se Vlada Crne Gore obavezala da
sprovodi sve zakonodavne mjere koje su potrebne za uspjesnu reailizaciju Projekata.
Naime, pored potpunog isklju€ivanja primjene vazecih zakona koji se odnose na javne
nabavke, javne tendere i drzavnu imovinu — Sporazum predvida da ¢e i ostatak
crnogorskog zakonodavstva biti podloZan izmjenama u cilju implementacije
Sporazuma, ¢ime se ugrozava pravna sigurnost i u povliaséen polozaj dovode privatni
subjekti — entiteti. Takode, imajuci u vidu nacelo podjele vlasti, kao i nadleznosti Vlade
u zakonodavnom procesu koje se svode na predlaganje zakonskih tekstova Skupstini
Crne Gore, jasno je da se Vlada nije mogla obavezati da ¢e sprovoditi zakonodavne
mjere jer je donodenje zakona ustavna nadleznost Skupstine.

Clanom 3 tagka b) Sporazuma, Vlada Crne Gore se obavezuje da ée zakljuéiti ugovor
o saradnji sa entitetom i kvalifikovati projekat kao investiciju od kljuénog znacaja za
nacionalnu ekonomiju i od strateSkog i javnog interesa za Crnu Goru. Polazeéi od
defincije javnog interesa koja je data u odredbi ¢lana 4 stav 1 Zakona o sprje¢avanju
korupcije i predmeta Sporazuma koji se dijelom odnosi na razvoj nekretnina, sa
pravom se dovodi u pitanje zakonitost realizacije preuzete obaveze imajuci u vidu da
razvoj nekretnina ne moze biti tretiran pod zakonsku definiciju javnog interesa.
Dodatno, Sporazumom se derogira i odredba ¢lana 53 Zakona o uredenju prostora
kojom je propisano da se javni interes za eksproprijaciju nepokretnosti, radi izgradnje
planiranih objekata, utvrduje donoSenjem planskog dokumenta. Utvrdivanje javnog
interesa Sporazumom, unaprijed, a bez konkretizacije lokacija i karakteristika buducih
projekata, uvodi pravnu nesigurnost za sve gradane Crne Gore ¢ija imovina moze biti
predmet interesovanja investitora.

Istovremeno, ¢lanom 3 tacka a) Sporazuma Vlada se, pored ostalog, obavezuje da ¢e
preduzeti sve neophodne mjere i aktivnosti kako bi obezbijedila zemljiste neophodno
za sprovodenje Projekata, iskljuujuéi sprovodenje javnih nabavki, javnog tendera ili
drugih procedura propisanih nacionalnim zakonodavstvom kojim se ureduje oblast
drzavne imovine. Ako u vidu imamo da se istim ¢lanom (tacka c) Sporazuma Viada
obavezuje da c¢e izvrditi razvoj javne infrastrukture koja je potrebna za realizaciju
Projekata, postavija se pitanje da li ¢e se i procedure razvoja javne infrastrukture
sprovoditi bez javnih nabavki i javnih tendera?




Dodatno, obaveze koje je, uime Crne Gore, preuzela Vlada Crne Gore, bez prethodno
izradenih pravnih i finansijskih analiza, u budué¢nosti mogu imati negativne efekte na
sistem javnih finansija.

Sporazumom se Crna Gora obavezuje na unaprijed nepoznate troskove, koji nijesu
planirani srednjorocnim fiskalnim okvirom, a koji se ticu obezbjedenja zemljista i javne
infrastrukture za realizaciju Projekata koji budu implementirani na osnovu Sporazuma.
Postavlja se pitanje interesa drzave Crne Gore u poslu koji podrazumijeva da se iz
budZeta osigura zemljiSte i obezbijedi potrebna javna infrastruktura (putevi,
vodosnabdijevanje, elektrosnabdijevanje i sl.) za $to su neophodni izdaci koji u
buduénosti mogu dovesti do fiskalne neodrzivosti sistema javnih finansija. Sa druge
strane, investitor se oslobada bilo kakvih obaveza u tom smislu i omoguc¢ava mu se
da, kroz izgradnju i prodaju stanova (pa i od prihoda od ulaganja trecih strana),
finansira realizaciju projekta i ostvaruje dobit. Prostor za ovakvo tumacenje daje
Cinjenica da Sporazumom nije odredena struktura buduéih projekata, kada je u pitanju
udio komponente razvoja turizma u odnosu na razvoj nekretnina (koji, kao $to je veé
receno, ne moZe biti tretiran pod zakonsko odredenje javnog interesa).

Konacno, sporna je netransparentnost u pripremi Sporazuma, koju su pratile opre¢ne
i kontradiktorne informacije predstavnika Viade Crne Gore o lokaciji buducih projekata,
njihovoj vrijednosti i strukturi. Cinjenica da se o Sporazumu koji, po procjenama
predsjednika Vlade, vrijedi vise desetina milijardi dolara, raspravijalo na whatsapp
telefonskoj grupi Elanova Vlade - jasno pokazuje institucionalnu neozbiljnost i
povrSnost. Zainteresovane strane upoznate su sa Sporazumom tek nakon njegove
finalizacije, a posljedica takvog pristupa ogledala se u protivljenju ulcinjske lokalne
zajednice planovima koje je prezentirala Vlada u vezi sa Velikom plazom i
organizovanim protestima koje su predvodile nevladine organizacije.

Imajuci u vidu sve navedeno, predmetni Sporazum prakti¢no predstavlja jednostrano
obavezujuci akt u kome se predvida niz obaveza za jednu ugovornu stranu - drzavu
Crnu Goru, dok isti ne sadrZi niti jednu konkretnu obavezu druge strane, Cijom
realizacijom bi se osigurala zastita javnog interesa u Crnoj Gori. Ovakvim pristupom,
Vlada Crne Gore je drzavu Crnu Goru dovela u neravnopravan poloZaj u odnosu na
drugu stranu ugovornicu, pristajuéi da suspenduje znacajan dio svog zakonodavstva,
preuzimajuci obavezu izmjene zakonskih i prostornih dokumenata u saradnji sa
investitorom, obavezuju¢i se na unaprijed nepoznate troskove obezbjedenja
potrebnog zemljiSta i izgradnje infrastrukture, te odri¢uc¢i se mehanizama medudrzavne
arbitraze.

Pri ponovnom odlucivanju o predmetnom Sporazumu u vidu, narocito, treba imati
misljenje koje je dala Agencija za sprje¢avanje korupcije o ovom dokumentu (od 15.
aprila 2025. godine), a koje sadrzi brojne primjedbe koje Sporazum c¢ine upitnim za
potvrdivanje od strane Skupstine Crne Gore. U misljenju se, pored ostalog, navodi:

+ da se Sporazumom ne razraduje na koji nacin i ¢ime ¢e se i kako obezbijediti
garancije Vlade UAE za investitore - entitete iz privatnog sektora i da je ¢lan koji
predvida da ¢e Vlada UAE garantovati za investitore djelimi¢no suprotan sa
¢lanom 5 sporazuma u kome je navedeno da UAE nece biti predmet bilo kakvih
mehanizama za rjeSavanje sporova izmedu privatnih entiteta i Vlade Crne Gore;




+ da u ¢lanu 4 Sporazuma nije sadrzana informacija da li se Crna Gora obavezala
da obezbijedi zemljiSte za dugorogan zakup ili za prodaju entitetima, te da li se
obaveza odnosi na potrebu donoSenja urbanistickog plana po zahtjevu i u
skladu sa potrebama projekata Entiteta. Ukazuje se da je zakonska procedura
donosenja urbanistickih planova strogo formalna i da nije isklju¢ena od primjene
ovim Sporazumom te da se na ovaj nacin derogiraju ¢lanovi 31-56 Zakona o
planiranju prostora;

+ da se Vlada Crne Gore obavezuje da sve projekte sa Entitetima proglasi izmedu
ostalog za projekte od strateSkog i javnog interesa, $to se, ukoliko se radi o
projektima izgradnje i prodaje stanova, teSko moze dovesti u korelaciju sa
javnim interesom odnosno ne korespondira sa zakonskom definicijom javnog
interesa;

v da se iz Sporazuma ne moZze vidjeti obim i veli¢ina potrebnih investicija drzave
u infrastrukturu niti da li je zaklju€ivanju Sporazuma prethodila bilo kakva
analiza u tom pravcu, $to otvara prostor za brojne rizike;

+ da je odredbe kojima se preuzima obaveza drZave da u saradnji sa entitetom
mijenja urbanisticke planove i preduzima zakonodavne aktivnosti potrebne za
realizaciju projekata potrebno sagledavati kroz rjeSenja sadrZzana u Zakonu o
lobiranju;

+ da se u Sporazumu ne definiSe sastav Zajedni¢kog komiteta kao ni kada ce taj
komitet biti formiran;

+ da je potrebno dodatno definisanje ¢lana 6 Sporazuma, kako bi se normativno
predvidio neki od mehanizama medunarodnog rje$avanja sporova, u slu¢aju
eventualnog nastanka sporova koje nije moguce rijesiti od strane komiteta ili
diplomatskim putem, te da je potrebno predvidjeti da ¢e se takvi sporovi
rieSavati putem medunarodne arbitraze.

Navedene primjedbe Agencije za sprje¢avanje korupcije u velikoj mjeri korespondiraju
sa primjedbama koje su, pored Predsjednika Crne Gore, iznosile i relevantne
nevladine organizacije. Posebno ukazujem na one primjedbe koje se odnose na
neophodnost dopune i preciziranja pojednih odredbi Sporazuma, $to nedvosmileno
znaCi da njegova ftrenutna sadrZina ima nedostatke koji mogu ugroziti drzavne
interese.

Dodatno, jasne rezerve koje, u pogledu usaglasenosti pojedinih djelova Sporazuma sa
pravnom tekovinom EU, ovih dana iskazuju visoki zvani¢nici EU, zahtijevaju dodatan
oprez i odgovornost poslanika u Skupstini Crne Gore. Dono$enje odluka koje su u
suprotnosti sa potrebom ostvarivanja najvaznijeg vanjskopolitickog cilja Crne Gore —
Clanstva u EU, mozZe ugroziti predvidenu dinamiku naseg evropskog puta.

Ignorisanjem svega navedenog, poslanici koji ponovo glasaju potvrdivanje ovakvog
Sporazuma preuzeli bi odgovornost za Stetne posljedice koje mogu proizaci iz njegove
primjene.



Zbog iznijetih razloga, smatram da je potrebno da se Skupstina Crne Gore ponovo
odredi prema predmetnom zakonu, te jo$ jednom ponavljam stav da u ovoj formi isti
ne bude izglasan.
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