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PREDSJEDNIKU SKUPSTINE CRNE GORE
PODGORICA

Vlada erne Gore, na sjednid od 26. W! f"'S'^'aiAN'?!" U

7S§?A IZGRaSnjS BAZNOG NASHUA PLANINSKOG

Vam u prilogu dostavljamo radi stavljanja u proceduru Skupstine Cm
Gore.

Za oredstavnike Vlade koji ce ucestvovati u radu Skupstine i njenih
radnih tiiela, prilikom razmatranja navedenih materijaia,
PAVl F RADULOViC ministar odrzivog razvoja i turizma ipZIevT V ™ ganaralnog dlrttora Dtektoiata za valonzacua
turlstlckih lokaiiteta u Ministarstvu odrzivog razvoja i tunzma.

PREDSJEDNIK
Dusko Markovic, s. r.
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Crna Gora
VLADA CRNE GORE

Broj; 07-3924
Podgorica, 26. septembra 2018. godlne

PREDSJEDNIKU SKUPSTINE CRNE GORE

PODGORICA

Vlada Crne Gore, na sjednici od 26. jula 2018. godlne, usvojila je
IZVJESTAJ O REZULTATIMA TENDERA ZA DAVANJE U
DUGOROCNl ZAKUP ZEMLJISTA ZA IZGRADNJU BAZNOG
NASELJA PLANINSKOG CENTRA „KOLASIN 1600'S utvrdila je
PREDLOG ODLUKE O DAVANJU U DUGOROCNl ZAKUP
ZEMLJISTA ZA IZGRADNJU BAZNOG NASELJA PLANINSKOG
CENTRA „KOLASIN 1600" 1 prihvatlla je PREDLOG UGOVORA 0
DAVANJU U DUGOROCNl ZAKUP ZEMLJISTA ZA IZGRADNJU
BAZNOG NASELJA PLANINSKOG CENTRA „KOLASIN 1600", kojl
Vam u prilogu dostavljamo radl stavijanja u proceduru Skupstlne Crne
Gore.

Za predstavnike Vlade kojl ce ucestvovafi u radu Skupstlne I njenlh
radnlh tijela, prillkom razmatranja navedenlh materijala, odredeni su
PAVLE RADULOVIC, minlstar odrzlvog razvoja I turlzma I NADA
PAVICEVIC, v. d. generalnog direktora DIrektorata za valorlzaclju
turlstlcklh lokallteta u MInlstarstvu odrzlvog razvoja I turlzma.

PREDSJEDNIK

Dusko Markovic, s. r.
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IZVJESTAJ 0 REZULTATIMA PREGOVORA PO OSNOVU MEDUNARODNOG JAVNOG
TENDERA ZA DAVANJE U DUGOROCNIZAKUP ZEMLJISTA ZA IZGRADNJU BAZNOG NASELJA

PLANINSKOG CENTRA „KOLASIN 1600", KOLASIN

UVOD

Odlukom 0 Planu privatizacije za 2018. godinu (kao i u prethodnom periodu, pocev od
od 2013. godine] Vlada Crne Gore predvidjela je turisticku valorizaciju lokaliteta Kolasin
1600, opstina Kolasin, putem izdavanja u dugorocni zakup, na bazi javno privatnog
partnerstva.

Ovakva odiuka bazira se na cinjenlci da je Prostornim planom posebne namjene
Bjelasica i Komovi i Detaljnom razradom lokaliteta Kolasin 1600 ("SI. list CO", br. 4/11)
ova lokacija prepoznata kao okosnica razvoja zimskog turizma na Sjeveru Crne Gore.

S tim u vezi, lokacija je planskim dokumentima detaljno razradena i predstavlja jedan od
8 ski centara: Planinski centri Zarski, Cmiljace, Torine, Kolasin 1450 (vec u funkciji),
Jelovica sa golf naseljem, Komovi i Eco adventure park Komovi.

Tenderska komisija za valorizaciju turistickih lokaliteta (dalje u tekstu; "Tenderska
komisija"), imenovana od strane Savjeta za privatizaciju i kapitalne projekte, Odiuka br.
01-64 od 28. februara 2018. godine (dalje u tekstu: "Savjet"), sprovela je postupak
izbora najpovoljnijeg ponudaca u skladu sa Zakonom o drzavnoj imovini i Uredbom o
prodaji i davanju u zakup stvari u drzavnoj imovini, prikupljanjem ponuda u skladu sa
unaprijed utvrdenim pravilima i uslovima (dalje u tekstu; „Tender"), na osnovu Javnog
poziva.

AKTIVNOSTI NA OBJAVLJIVANJU TENDERA

Tenderska komisija je na sjednici odrzanoj 8. aprila 2014. godine, donijela je Odluku o
prihvatanju tenderske dokumentacije (Javni poziv, Instrukcije za Ponudace, Informativni
memorandum i Nacrt ugovora o zakupu), utvrdila cijenu za otkup iste u iznosu od
5.000,00 €, minimalnu godisnju cijenu zakupa predmetne lokacije u iznosu od 0,10 eura
i objavljivanju Javnog poziva za davanje u dugorocni zakup (od 31 do 90 godina)
zemljista za izgradnju baznog naselja planinskog centra „Kolasin 1600", Kolasin.

Javni poziv za davanje u dugorocni zakup (od 31 do 90 godina) zemljista za izgradnju
baznog naselja planinskog centra „KoIasin 1600", Kolasin objavljen je 17. maja 2014.
godine u dnevnom listu ..Pobjeda", medunarodnom glasilu Finacial Times, kao i na web
portalima Savjeta za privatizaciju i kapitalne projekte, Ministarstva odrzivog razvoja i
turizma i na posebnom web portalu: www.tourismprnierts.rnfi.
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Ciljevi objavljivanja Tendera za turisticku valorizaciju ovog lokaliteta su sljedeci:
- da se obezbijedi koncept izgradnje turistickog kompleksa ciji ce objekti biti

izgradeni u skladu sa planskom dokumentacijom, ne ugro^avajuci visoku
vrijednost prirodnog okruzenja;

- da obezbijedi turlsticki kompleks koji ce funkcionlsati po medunarodnim
standardlma 3+ ili 4 zvjezdica;

- da se ponudi siroki dijapazon zimskih i rekreativnih aktivnosti;
- da se predlozeni projekat bazira na principima odrzivog razvoja;
- da se koristi arhitektura, projektovanje i inzenjering po najvisim medunarodnim

standardima, u skladu sa prlrodnim okruzenjem;
- da privuce strateske investitore koji ce dalje investlrati na lokacijama, u skladu sa

planskom dokumentacijom; i
- da obezbijedi odgovarajud broj novih radnlh mjesta.

Javnim pozivom pozvana su pravna i fizicka lica da podnesu ponude za navedenu
lokaclju do 31. jula 2014. godine.

. Imajuci u vidu da do naznacenog roka nije dostavljena nijedna ponuda, a da je
Izrazavano odredeno interesovanje investltora, kontinuirano su produzavani rokovi za
podnosenje ponuda i otkup dokumentacije. Prema poslednjoj izmjeni, rok za otkup
dokumentacije je bio 24. mart 2017. godine, koji je na pisani zahtijev zainteresovanog
Ponudaca - Ski resort Kolasin 1600 produzen do 28. aprila 2017.godine.

ELEMENTIJAVNOG POZIVAI UCESCE NA TENDERU

Ucesce na Tenderu bice omoguceno zainteresovanim licima (ukljucujuci i Kozorcijume]
koja su podnijeli zahtjev za dobijanje tenderske dokumentacije u okviru roka za otkup
Tenderske dokumentacije i koja su shodno tome uplatila naknadu za otkup Tenderske
dokumentacije i potpisala Izjavu o povjerljivosti u skladu sa Javnim pozivom i
Instrukcijama za Ponudace.

Javnim pozivom je prdvideno da ucesnik na Tenderu moze biti Konzorcijum, pod
usiovom da bar jedan clan Konzorcijuma ispunjava Kvalifikacione uslove, predvidene
kao grupa A ili grupa B. U Javnom pozivu, od Ponudaca se trazilo:
•  Da predlozi rok zakupa koji ne moze biti kraci od 31 niti duzi od 90 godina, a koji

ce rok predstavljati jedan od kriterijuma za ocjenu Ponude;
•  Da ponudi iznos Fiksne Zakupnine po metru kvadratnom, ciji garantovani iznos

ne moze da iznosi manje od 0,10 eura po kvadratnom metru zemljista, koji ce
predstavljati jedan od kriterijuma za ocjenu Ponude.

•  Da ponudi iznos Varijabilne zakupnine, izrazenu u procentu od ukupno
ostvarenog godisnjeg prihoda Zakupca, koji ce predstavljati jedan od kriterijuma
za ocjenu Ponude.
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•  Da dostavi Investicioni program u kome se precizno navode struktura i dinamika
investicija i planirani izvor potrebnog investicionog kapitala. Investicioni
program mora biti obezbijeden prihvatljivom garancijom banke, koji ce
predstavljati jedan od kriterijuma za ocjenu Ponude.

Ucesce na tenderu je omoguceno zainteresovanim ponudacima koji su otkupili
tendersku dokumentaciju, potpisali Izjavu o povjerljivosti podataka i uplatili naknadu za
dobijanje tenderske dokumentacije u iznosu od 5.000,00 €.

Do roka naznacenog za otkup tenderske dokumentacije otkupljena je jedna tenderska
dokumentacija [24. marta 2017.) i to od strane Ponudaca, Konzorcijuma - Ski resort
Kolasin 1600, Kolasin. Istog dana potpisana je Izjava o povjerljivosti i upladen iznos od
5.000,00 eura na ima otkupa tenderske dokumentacije.

Ponuda je podnijeta 28. aprila 2017. godine do 12.00 casova od strane Ponudaca -
Konzorcijum Ski resort Kolasin 1600, koja je istovremeno i jedina podnijeta Ponuda na
predmetnom Tenderu.

ELEMENTI PONUDE

Ponuda Konzorcijuma Ski resort Kolasin 1600 je otvorena na III sjednici Tenderske
komisije odrzane istog dana u 13.00 casova. Na sjednici Komisije nijesu prisustvovali
predstavnici Ponudaca, o cemu su elektronskim putem obavjestili Komsiju da "zbog
opravdane sprijecenosti nece biti ii mogucnosti da prisustvuje predstavnik Ponudaca".

Postupak otvaranja Ponude i konstatovanje sadrzaja iste vodio je predstavnik pravnog
savjetnika Tenderske komisije, iz advokatske Kancelarija Velimirovic i partneri,
Podgorica, a Komisija je na navednoj sjednici zapisnicki utvrdila sadrzaj podnesene
ponude:

1. Konzorcijum Kolasin 1600, Kolasin - ponuda pristigla 28. aprila 2017. godine.

2. U koverti 1 dostavljena je dokumentacija na crnogorskom i engleskom jeziku:
1. Reference ponudaca sa Grancljom Ponude;
2. Investicioni program;
3. Zakupnina;
4. Rok zakupa;
5. Komentari na Nacrt Ugovora
6. Prateca dokumentacija.

Osnovni element! iz koverte 1 su:

- podnosioc je Konzorcijum Kolasin 1600, koji cine "Ski resort Kolasin 1600, doo i
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"Gener 2", shpk, Tirana, Albanija;
-  Period zakupa je 90 godina;

Iznos fiksne zakupnine je 0,10 € po m2 (rijeci /m2 dopisano rukom];
- Iznos varijabllne zakupnine je 0,1 % od neto svarne dobiti na kraju
finansijske godine.

3. U koverti 2 dostavljena je prateca dokumentacija na crnogorskom i engleskom
jeziku u skladu sa Instrukcijama za Ponudace.

U skladu sa Zakljuccima sa III sjednice Tenderske komisije, pravni savjetnik je dostavio
Izvjestaj 0 formalnoj ispravnosti Ponude Konzorcijuma Kolasin 1600, koji je razmatran
na IV sjednici Tenderske komisije, odrzane 19. maja 2017. godine.

U Izvjestaju je detaljno analiziran i konstatovan sadrzaj dokumentacije u kovertama 1 i 2
iz Ponude, kao i odredeni nedostaci u Ponudi, i to:
- da Ponuda ne sadrzi uslove Ponudaca iz tacke 14.1.1 c, koji se odnosi na

posjedovanje finansijskih sredstava, a kojima se trazi dostavljanje opisa
kapitalizacije finansijskih sredstava ponudaca, posebni i verifikovani planovi za
finansiranje inicijalnih renoviranja i trenutne aktivnosti, za Konzorcijum i clanove
Konzorcijuma;

- da je potvrda o posjedovanju sredstava za realizaciju projekta u trenutku
zakljucenja transakcije nejasna; i

- da nije dostavljen revidovani finansijski izvjestaj za 2016.g., ali su uredno
dostavljeni izvjestaji za 2013, 2014 i 2015. godinu.

Tenderska Komisija^ se saglasila da se Konzorcijumu Kolasin 1600 kao jedinom
Ponudacu, saglasno clanu 19 Instrukcija za Ponudace, zatraziti dopuna dokumentacije i
pojasnjenje u vezi sa posjedovanjem dokumentacije iz clana 14.1.1 c Instrukcija za
Ponudace, potvrde o posjedovanju sredstava za realizaciju projekta u trenutku
zakljucenja transakcije, kao i dostavljanje finansijskog izvjestaja za 2016. godinu, sa
rokom do 5. juna 2016. godine.

Ponudac je do navednog roka dostavio trazenu dokunetaciju, koja je razmatrana na VI
sjednici Tenderske komisije odrzane 21. juna 2017. godine, kada je usvojen je Izvjestaj o
formalnoj ispravnosti Ponude Konzorcijuma Kolasin 1600, sa dopunom, sacinjen od
strane Pravnog savjetnika Tenderske komisije - advokatske kancelarije Velimirovic &
Partneri. Na navednoj sjednici donijeta je Odiuka o otvaranju pregovora sa jedinim
ponudacem na medunarodnom javnom tenderu za valorizaciju lokaliteta Kolasin 1600 -
Konzorcijumu Kolasin 1600.

Takode, na sjednici je imenovan je pregovaracki tim u sastavu: Pavie Radulovic, Danilo
Gvozdenovic, Angelina Zivkovic i Nada Mihailovic Pavicevic, koji je sa pravnim
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savjetnikom [advokatska kancelarija Velimirovic i partneri) u septembru 2017. godine
otpoceo pregovore sa Konzorcijumom Kolasin 1600.

REZULTATI PREGOVORA

Radni tim za pregovore je u periodu od 22. septembra 2017. godine 06. juna 2018.
godine odrzao vise sastanaka na kojima su usaglasavani clanovi Nacrta Ugovora o
dugorocnom zakupu, nakon cega je dostavio Tenderskoj komisiji listu clanova Nacrta
ugovora radi zauzimanja stavova, od znacaja za finalizaciju pregovora.

Tenderska Komisija je u vezi sa otvorenim pitanjima u pregovorima na sjednici od 06.
juna 2018. godine zauzela sljedece stavove:

1. Ponudac trazi da mu se odobri da na Lokaciji on ureduje uslove komunalnih
usluga, prikljucaka i dr. (cl. 4.6 Dodatna prava)
Stay Komisije: Zakupac je duzan da izgradi i upravlja sa infrastrukturom
neophodnom za funkcionisanje Lokacije u skladu sa zakonom. Zakupac ima pravo
da sa tredim licima zakljucuje ugovore o pruzanju usiuga, u skladu sa zakonom.
U dijelu Pojmovi definisati sta se podrazumijeva pod infrastrukturom.

2. Ponudac trazi da se Zakupodavac saglasi, da ukoliko se pokaze da ukupni
troskovi ne dostizu planirani iznos iz Investicione obaveze nakon zavrsetka
izgradnje Klastera 1 Turistickog kompleksa, Zakupac ima pravo da do
Predvidenog datuma zavrsetka navedeni iznos utrosi na izgradnju drugih
Objekata u okviru Turistickog kompleksa. Strane zajednicki sa Kontrolorom
utvrduju nastupanje ove okolnosti i Zakupac prihvata da jednostrano utvrdivanje
ukupnih troskova posebno u odnosu na kvalitet izgradenih objekata nece biti
osnov za primjenu ove odredbe.
Stav Komisije je da se doda clan: Zakupac je duzan da otpocne sa realizacijom
Investicionog programa u Klastere 2, 3 i 4 u roku od godinu dana od dana
zavrsetka radova na Klas'teru 1, za koji je rok zavrsetka 4 godine. Ukoliko
Zakupac ne otpocne radove na izgradnji Klastera 2, ili 3, ili 4 Zakupodavac moze
ponuditi realizaciju projekta drugom zainteresovanom ponudacu kroz tenderski
postupak.
Potrebno je razmotriti pitanje koriscenja puta koji kroz Lokaciju, upostavljanjem
prava sluzbenosti.

3. Sticanje svojine nad zemljistem ispod vile koja je za prodaju, kao i pitanje
zemljista koje je neophodno za redovnu upotrebu vila - clan 22.1: Ponudac trazi
da mu se omoguci sticanje prava svojine nad zemljistem i objektima na Lokaciji u
skladu sa Zakonom o drzavnoj imovini i Zakonom o turizmu. Takode u clanu 22.2
trazi od Zakupodavca da je saglasan da Zakupac u skladu sa clanom 22.1 ovog
Ugovora ima pravo na otudenje objekata turistickog kompleksa izgradenih na
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Lokaciji, te na sticanje prava svojine na zakupljenom zemljistu ispod i u funkciji
vila/clialeta.
Stav Komisije je da se i u clanu 22.2 doda, u skladu sa Zakonom o drzavnoj
imovini i Zakonom o turizma i ugostitelistvu.

4. U vezi sa cl. 24.1.2 - Ustupanje, po zahtijevu Ponudaca da mu se dozvoli da ima
pravo da prenese Ugovor ili die Ugovora i/ili prava iz ovog Ugovora (i] na jednu
od njegovih Povezanih lica pi) banku koja obezbjeduje sredstva u vezi sa
finanslranjem projekta pii) Trece lice, kao 1 da ovo pravo imaju i Povezana lica
ukoliko je Ugovor ili dio Ugovora o zakupu ili prava iz Ugovora o zakupu
prenijeto na Povezano lice.
Stav Komisije je da im se ovo pravo moze dati, ukoliko Povezano lice, ili
banka, ili Trece lice ispunjava kriterijume iz tendera koji su vazili za
Ponudaca.

5. U cl. 24.2 - Tereti, kojim Ponudac trazi: "Zakupac ima pravo da zalozi, ustupl,
odnosno uspostavi Teret po osnovu Ugovora c zakupu u korist Tre^eg lica uz
saglasnost Zakupodavca, pod uslovom da Trece lice moze steci bilo koje pravo iz
ovog Ugovora shodno ogranicenjima defmisanim clanom 24.1 [Ustupanje].
Zakupac ima pravo da uspostavi Teret bez prethodne saglasnosti Zakupodavca
na Objektima koji mogu postati vlasnistvp Zakupca ili Treceg lica u skladu sa
clanom 22.1 i 22.2 ovog Ugovora, kao i Tereta koje ima pravo da uspostavi na
Lokaciji uz pisanu saglasnost Zakupodavca".
Stav Komisije je da mu se ovo pravo ne moze dati bez saglasnosti
Zakupodavca, odnosno da se mogu zaloziti samo prava iz ugovora koja
proisticu iz vlasnistva nad objektima u momentu kada postanu njegovo
vlasnistvo, uz saglasnost Zakupodavca.

6. Pitanje obaveznog osiguranja - zahtijev Ponudaca da se ovaj dio brise iz Nacrta
ugovora;

'  Stav Komisije je da sve mora bit! osigurano, dok ne postane njihovo
vlasnistvo, a dio koji Zakupac vraca drzavi nakon isteka ugovora mora biti
osiguran svo vrijeme trajanja ugovora.

7. Prihva^en je iznos cinidbene Garancije u visini od 300.000 eura.

Nakon sto je pravni savjetnik Tenderske komisije integrisao stavove Komisije u Nacrt
ugovora o davanju u dugorocni zakup zemljista za izgradnju baznog naselja planinskog
centra .,Kolasin 1600", Kolasin, zakazana je IV sjednica Tenderske komisije za 06. jul
2018. godine, u cilju finalizacije pregovora sa Ponudacem - Konzorcijumom Kolasin
1600.

Na sjednici Tenderske komisije od 06. jula 2018. godine su raspravljanja otvorena
pitanja oko kojih je postignuta saglasnost, i to:

1. Definicije - Plac vlle/chaleta: oznacava zemljiste ispod i oko chaleta/vila i
zemljiSte koje je neophodno za njegovu redovnu upotrebu. (brisan je nastavak
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recenice: „i koje moze biti u iskljucivoj svojini Zakupca/Treceg lica u skladu sa
Ugovorom"].

2. U cl.10.1.4 dodato je sljedece: Strane zajednicki sa Kontrolorom utvrduju
nasjaipanje ove okolnosti i Zakupac prihvata da jednostrano utvrdivanje ukupnih
troskova posGbno u odnosu na kvalitGt izgradsnih objGkata nece biti osnov za
primjenu ove odredbe.

3. Postignuta je saglasnost da se pltanje sticanja vlasnistva nad zemljistem i
objektima definise na nacin: Zakupac moze steci pravo svojine nad zemljistem i
objektima na Lokaciji u skladu sa Zakonom o drzavnoj imovini i Zakonom o
turizmu. Takode, dogovoreno je da se cl. 22.1.2 brise.

4. U vezi sa procjenom vrijednosti imovine za slucaj sticanja vlasnistva nad
zemljistem dogovoreno je da se clanom 22.1.2 definise: „ U slucaju sticanja prava
svojine iz clana 22.1 i 22.2 ovog Ugovora vrsice se procjena trzisne cijene
nepokretnosti od strane nezavisnog procenitelja, koga ce zajednicki imenovati
Strane, u roku od sest [6] mjeseci od Dana stupanja Ugovora na snagu".

KLJUCNI ELEMENT! PREDLOGA UGOVORA 0 ZAKUPU:

1. Zakupodavac je Vlada Crne Gore, a Zakupac je Konzorcijum "Kolasin 1600" koji se
sastoji od privrednih drustava: "Ski resort Kolasin 1600" doo Kolasin i "Gener 2"
shpk, Tirana, Albanija.

2. Predmet zakupa je zemljiste u Ugovoru oznaceno kao Lokacija, povrsine
271.99Q,00m2, upisano u LN. br. 67 i 68 KO Smrcje, Opstina Kolasin.

3. Period trajanja zakupa je 90 godina.
4. Zakupnina se sastoji od fiksne zakupnine i varijabilne zakupnine. Fiksna zakupnina

je 0,10 eura (deset euro centi] po kvadratnom metru. Varijabilna zakupnina je 0,10
% od neto stvarne dobiti. I fiksna i varijabilna zakupnina obracunavaju se na
godisnjem nivou. Zakupnina ce biti placena unaprijed za 10 godina.

5. Sastavni dio Ugovora cini i Investicioni program koji je Zakupac dostavio uz ponudu i
u skladu sa kojim treba da izgradi turisticki kompleks na oznacenoj Lokaciji. Obaveza
Zakupca je da u roku od cetiri godine [ Prva faza investicije) od dana pocetka radova
investira iznos od 12.800.000,00 eura (dvanaest miliona osam stotina hiljada eura]
po sledecoj dinamici: 1.479.240,00 eura u prvoj investicionoj godini; 3.220.710,00
eura u drugoj investicionoj godini; 2.492.000,00 eura u trecoj investicionoj godini i
5.608.050,00 eura u cetvrtoj investicionoj godini. Ugovorom je predvideno da
izgradnja svih objekata mora biti u skladu sa detaljnom razradom i primjenljivim
zakonima.

6. Investitor je obavezan da klastere 2,3 i 4 koji predstavljaju nastavak investicije
zapocne u roku od godinu dana od dana zavrsetka klastera 1.

7. Ugovorom je predvidena kontrola sprovodenja investicije i ugovornih obaveza
Zakupca od strane Zakupodavca u toku trajanja citavog investicionog perioda, koju
ce vrsiti Kontrolor, a koga odreduje Vlada uz saglasnost Zakupca, i to iz jedne od
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SAVJET ZA PRIVATIZACIJUIKAPITALNE PROJEKTE

.  TENDERSKA KOMISUA ZA VALORIZACIJU TURISTICKIH LOKALITETA

cetiri medunarodne komoanije: Deloitte, Ernst&Joung, KPMG i
PricewaterhouseCoopers.

8. Ugovorom je predvidena mogucnost da Zakupac moze steci pravo svojine nad
objektima i zemljistu na Lokaciji u skladu sa Zakonom o drzavnoj imovini i Zakonom
0 turizmu.

9. Nakon isteka zakupa Zakupac je duzan da preda cjelokupnu Lokaciju Zakupodavcu
ukljucujuci i sve objekte koji nijesu bili predmet prodaje.

10. Ustupanje bilo kakvog prava iz ovog Ugovora moguce je samo uz saglasnost
Zakupodavca.

11. Ugovorom se predvida obaveza Zakupca da sve objekte osim one na kojima stekne
svojinu mora osigurati kod odgovarajuceg osiguravajuceg drustva. Dakle, svaki
objekat mora biti osiguran do god Zakupac na njemu ne stekne svojinu sto znaci da
objekti na kojima Zakupac ne stice svojinu moraju biti osigurani tokom citavog
trajanja Ugovora o zakupu.

12. Zakupac je obezbijedio cinidbenu garanciju za izvrsenje Ugovora u visini od 300.000
eura.

13. Ugovorom su uredeni uslovi za raskid Ugovora, Mjerodavno pravo kao i niz drugih
okolnosti vezanih za realizaciju Ugovora i prava i obaveze ugovornih strana. Ugovor
sadrzi [u clanu 28] niz odredbi kojima je Drzava Crne Gora u itiaksimalnoj mogucoj
mjeri zasticena od neispunjenja ili krsenja Ugovora od strane Zakupca.

Tenderska komisija je na V sjednici odrzanoj 16.07. 2018. godine usvojila Izvjestaj o
rezultatima tendera za davanje u dugorocni zakup zemljista za izgradnju baznog naselja
planinskog centra „Kolasin 1600 , Kolasin, sa Predlogom odluke o davanju u zakup
zemljista za izgradnju baznog naselja planinskog centra „KoIasin 1600", Kolasin i
Predlogom ugovora o davanju u dugorocni zakup zemljista za izgradnju baznog naselja
planinskog centra „Kolasin 1600", Kolasin.

Pravni savjetnik Tenderske komisije, advokatska Kancelarija Velimirovic i partneri iz
Podgorice dostavila je Potvrdu da je za ovaj projekat, u skladu sa pozitivnim propisima i
najboljom medunardnom praksom, pripremljena tenderska dokumentacija, sproveden
tenderski postupak, realizovani pregovori, kao i da Predlog ugovora o zakupu
predstavlja rezultat pregovora i usaglasenih interesa ugovornih starana.



PREDLOG

Na osnovu clana 39 Zakona o drzavnoj imovini ("Sluzbeni list CG", br. 21/09 1 40/11],
Skupstina Crne Gore na sjednici od 2018. godine, donijela je

ODLUKU

DAVANJU U DUGOROCNI ZAKUP LOKAHTETA PLANINSKOG CENTRA
»KOLASIN 1600«, KOLASIN

1. se u dugorocni zakup zemljiste koje predstavlja drzavnu svojinu - vlasnistvo
Drzave Crne Gore, u obimu prava 1/1, u Katastarskom operatu Opstine Kolasin, u
Listu nepokretnostl br. 67 i 68 KO Smrcje, Opstina Kolasin, oznaceno kao
katastarske parcele br. 900/7, 904/14, 904/15, 904/16, 904/17, 904/18, 904/19,
904/20, 904/21, 904/22, 939/2, 940/2, 1060/11, 1060/12, 1060/13, 1060/14^
1060/15, 1060/16, 1060/17, 1060/18, 1060/19, 1060/20, 1060/21, 1060/22,
1057/2, 1057/3, 1057/4, 1057/6, 1057/7, 1057/8, 1057/9, 1057/10, 1057/11,
1057/12, 1057/14, 1069/2, 1069/3, 1069/4, 1069/5, 1069/6, u ukupnoj povrsinl
od 271.990,00 m2, koja je predmet Ugovora o zakupu iz tacke 4 eve Odluke.

2. Lokacija iz tacke 1 ove odluke daje se u dugorocni zakup na period od 90
[devedeset] godina.

3. Lokacija iz tacke 1 ove odluke daje se u zakup Konzorcijumu "Kolasin 1600"
(Konzorcijum] koga cine; "Ski resort Kolasin 1600" doo Kolasin, sa sjedistem u
Kolasinu i "Gener 2" shpk, Tirana, Albanija, sa sjedistem u Tirani, Albanija, a koji
shodno Ugovoru^o konzorcijumu zastupa "Ski resort Kolasin 1600" doo Kolasin, kao
izabrani ponudac na sprovedenom medunarodnom tenderu.

4. Prava i obaveze izmedu Drzave Crne Gore - Vlade Crne Gore [Zakupodavac) i
Konzorcijuma (Zakupac), po osnovu ovog zakupa utvrduju se Ugovorom o
dugorocnom zakupu Lokaliteta planinskog centra "Kolasinl600", Kolasin, koji
zakljucuju Zakupodavac i Zakupac.

5. Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu
Crne Gore".

SKUPSTINA CRNE GORE

Broj:

Podgorica: 2018. godine

Predsjednik

Ivan Brajovic



OBRAZLOZENJE

Pravni osnov za donosenje Odluke

Pravni osnov za donosenje ove Odluke sadrzan je u clanu 39 Zakona o drzavnoj imovini
[»Sluzbeni list Crne Gore«, br. 21/09 i 40/11], kojim je uredeno da se dobra u svojini Crne
Gore mogu ugovorom dati u zakup do 90 godina odlukom Skupstine Crne Gore.

Razlozi za donosenje Odluke

Odlukom 0 Planu privatizacije za 2018. godinu (kao 1 u prethodnom periodu, pocev od
2013. godine] Vlada Crne Gore predvidjela je turisticku valorizaciju lokaliteta Kolasin 1600,
opstlna Kolasin, putem izdavanja u dugorocnl zakup, na bazi javno privatnog partnerstva.

Ovakva odluka bazira se na cinjenici da je Prostornim planom posebne namjene Bjelasica i
Komovi i Detaljnom razradom lokaliteta Kolasin 1600 ("SI. list CG", br. 4/11] ova lokacija
prepoznata kao okosnlca razvoja zimskog turizma na Sjeveru Crne Gore.

S tim u vezi, lokacija je planskim dokumentima detaljno razradena i predstavija jedan od 8
ski centara: Planinski centri Zarski, Cmiljace, Torine, Kolasin 1450 (vec u funkclji], Jelovica
sa golf naseljem, Komovi i Eco adventure park Komovi.

Tenderska komisija za valorizaciju turistickih lokaliteta ("Tenderska komisija"], imenovana
od strane Savjeta za privatizaciju i kapitalne projekte, Odlukom br. 01-64 od 28. februara
2018. godine ("Savjet"], sprovela je postupak izbora najpovoljnijeg ponudaca u skladu sa
Zakonom o drzavnoj imovini i Uredbom o prodaji i davanju u zakup stvari u drzavnoj
imovini, prikupljanjem ponuda u skladu sa unaprijed utvrdenim pravilima i uslovima
(„Tender"], na osnovu Javnog poziva.

Tenderska komisija je na sjednici odrzanoj 8. aprila 2014. godine, donijela je Odluku o
prihvatanju tenderske dokumentacije (Javni poziv, Instrukcije za Ponudace, Informativni
memorandum i Nacrt ugovora o zakupu], utvrdila minimalnu godisnju cijenu zakupa
predmetne lokacije u iznosu od 0,10 eura i objavljivanju Javnog poziva za davanje u
dugorocnl zakup [od 31 do 90 godina] zemljista za izgradnju baznog naselja planinskoe
centra „Kolasin 1600", Kolasin.

Javni poziv za davanje u dugorocnl zakup zemljista za izgradnju baznog naselja planinskog
centra „Kolasin 1600", Kolasin objavljen je 17. maja 2014. Imajuci u vidu da do naznacenog
roka nije dostavljena nijedna ponuda, a da je izrazavano interesovanje investitora,
kontinuirano su produzavani rokovi za podnosenje ponuda i otkup dokumentacije. Prema
poslednjoj izmjeni, rok za otkup dokumentacije je bio 24. mart 2017. godine, koji je na
pisani zahtijev zainteresovanog Ponudaca - "Ski resort Kolasin 1600" produzen do 28.
aprila 2017.godine.

Do roka naznacenog za otkup tenderske dokumentacije otkupljena je jedna tenderska
dokumentacija (24. marta 2017.] i to od strane Ponudaca, Konzorcijuma - "Ski resort
Kolasin 1600 , Kolasin. Ponuda je podnijeta 28. aprila 2017. godine od strane ovog
Ponudaca, koja je istovremeno bila i jedina podnijeta Ponuda.

Nakon sto je Ponudac na zahtijev Tenderske komisije dostavio dopunu dokunetaciju, na VI
sjednici Tenderske komisije odrzane 21. juna 2017. godine, usvojen je Izvjestaj o formalnoj



ispravnosti Ponude Konzorcijuma Kolasin 1600 i dinijeta Odluka o otvaranju pregovora sa
Konzorcijumom Kolasin 1600. ^ &

Na navednoj sjednici, zakljuckom Tenderske komisije imenovan je Radni tim koii ie uz
ucesce pravnog sayjetnika Komisije otpoceo pregovore oko usaglasavanja konacnog teksta
Ugovora 0 dugorocnom zakupu.

Nakon sto su Radni tim 1 Ponudac usaglasili tekst Ugovora, Tenderska komlsija je na V
sjednici odrzano] 16. jula 2018. godine usvojila Izvjestaj o rezultatima pregovora po osnovu
medunarodnog javnog tendera za davanje u dugorocni zakup lokaliteta planinskog centra
„Kolasin 1600 , Kolasin, Predlog odluke o davanju u dugorocni zakup lokaliteta planinskog
centra „Kolasin 1600", Kolasin i Predlog ugovora o davanju u dugorocni zakup lokaliteta
planinskog centra „Kolasin 1600", Kolasin.

Savjet za privatizaciju i kapitalne projekte je na sjednici-odrzarioj 20. jula 2018 godine
usvojio Izvjestaj o^ rezultatima pregovora po osnovu medunarodnog javnog tendera za
davanje u dugorocni zakup lokaliteta planinskog centra „Kolasin 1600", Kolasin i dao
sag asnost na Piydlog odluke o davanju u dugorocni zakup lokaliteta planinskog centra
„Koiasm 1600 , Kolasin i prihvatio Predlog ugovora o davanju u dugorocni zakup lokaliteta
planinskog centra „Kolasin 1600", Kolasin.

Vlada CrneGore, na sjednici odrzanoj 26. jula 2018. godine, utvrdila je Predlog odluke o
davanju u duprocni zakup lokaliteta planinskog centra „Kolasin 1600", Kolasin i prihvatila

1600" Kola^^^^ ugovora o davanju u dugorocni zakup lokaliteta planinskog centra „Kolasin
U skladu sa clanom 39. Zakona o drzavnoj imovini, kojim je odredeno da Skupstina Crne
Gore na predlog Vlade donosi odluku o dugorocnom zakupu, dostavljamo Vam Predlog
odluke 0 davanju u dugorocni zakup lokaliteta planinskog centra „Kolasin 1600", Kolasin.



Crna Gora

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA I TURIZMA

Naziv propisa Predlog odiuke o davanju u zakup zemljista za izgradnju
baznog naseija planinskog centra ..KolaSin 1600"

Klasifikacija propisa po
oblastlma i podoblastlma
uredivanja

obalst podobiast

Vil Svojinsko pravni

odnosi

1. Svojinsko pravni odnosi

Klasifikacija po pregovarackim
poglavljima Evropske Unije

pogiavlje potpoglavlje

4. Slobodno kretanje
kapitala

10.40 - Slobodno kretanje
kapitala

Kljucni termini - eurovork

deskriptorl

Ugovor o davanju u
dugorocni zakup

zemljista za Izgradnju
baznog naseija

planinskog centra

..Kolasin 1600"
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OVA] UGOVORO DUGOROCNOM ZAKUPUje zakljucen dana 21. septembra 2018. godine

IZMEDU UGOVORNIH STRANA

1. Vlade Cme Gore, koju shodno Zakljucku Vlade broj; 07-3924, od 6. septembra 2018.
godine predstavljaPavle Radulovic [u daljem tekstu; Zakupodavac],

2. Konzorciium Kolasin 1600 koji cine privredno drustvo Gener 2 Shpk, drustvo koje
posluje u skladu sa zakonima Albanije i cij'e registrdvano sjediste je u Mamurras,. Lac,
Albanija i privredno drustvo SKI RESORT KOLASIN -1600 d.o.o. Kolasin, koje posluje u
skladu sa zakonima Crne Gore i cije registrovano sjediste je na adresi Mojkovacka bb,
Kolasin, Crna Gora, koji zastupa Katarina Milosevic, ovlasceni predstavnik Konzorcijuma
[u daljem tekstu: Zakupac},

PREAMBULA

A. Zakupodavac je 17.05.2014. godine objavio Jayni poziv za ucesce na medunarodnom
javnom tenderu za davanje u dugorocni zakup Planinskog centra „KolaMn 1600" (u

- daljem tekstu: Javnl poziv), kojim se pozivaju iskusni medunarodni investitori sa
dokazanom finansijskom sposobnoscu, kao i iskustvom u projektovanju, gradnji i
upravljanju turistickim konipleksima mjesovite upotrebe, da podnesu ponudu za
uzimanje u dugorocni zakup Planinskog centra „Kolasin 1600", opstina Kolasin, kako
je detaljno opisan i obiljezen u Prilogu 1 i oznacen na planu koji je prilozen uz Prilog
1.

B. Zakupodavac je objavio Javni poziv i izrazio namjeru da Lokaciju izda u dugorocni
zakup u cilju valorizacije Lokacije kroz izgradnju Turistickog kompleksa i Ski centra
na nivou od najmanje 3/3+ zvjezdice, pri cemu bi ovaj nivo kvaliteta bio primjenjiv ria
sve hotelske i smjestajne objekte izgradene u okviru Lokacije, kao i na upravljanje
istim, sto ce stvoriti siroke turisticke mogucnosti i doprinijeti jacanju ukupne
privrede u Crnoj Gori.

C. Zakupac je, nakon obavljenog samostalnog istrazivanja i analize dokumentacije i
dostupnih informacija, dao obavezujucu ponudu u skladu sa Javnim pozivom i
pratecom Tenderskom dokumentadjom (u daljem tekstu: Ponuda).

D. Zakupodavac namjerava da Zakupcu izda u dugorocni zakup Lokaciju, koju Zakupac
namjerava da uzme u dugorocni zakup radi projektovanja, izgradnje Turistickog
kompleksa i upravljanja istim, a sve pod uslovima datim u ovom Ugovoru o
dugorocnom zakupu (u daljem tekstu: Ugovor o zaImpu/Ugovor).



DIO I - TUMACENJEIDEFINICIJE

1, TUMACENJE

1.1 Preambula je integraini dio ovog Ugovora o zakupu.

1.2 Definicije i tumacenja iz clana 1 ovog Ugovora o zakupu primjenjuju se na ovaj Ugovor o
zakupu.

1.3 Svi poimovi definisani ovim Ugovorom o zakupu imade take defmisano znacenje kad god
se koriste u bilo kom Prilogu ili drugom Dokumentu transakcije, osim ako je u tim
dokumentima drugacije definisano.

1.4 U slucaju da su pojedine odredbe ovog Ugovora o zakupu nedorecene i/ili nejasne, njihov
smisao ce biti tumacen iskljucivo u smislu postizanja cilja iz tacke B Preambule.

1.5 Osim u slucajevima gdje je drugacije naznaceno, upui^ivanje na clan, stav, Prilog ili dio
Priloga je upucivanje na clan, stav, Prilog ili dio Priloga ovog Ugovora o zakupu.

1.6 Nazivi clanova, Priloga i stavova su dati iskljucivo radi preglednosti i ne uticu na
tumacenje ovog Ugovora 0 zakupu.

1.7 U slucaju nedosljednosti ili protivrjecnosti bilo koje odredbe ovog Ugovora o zakupu sa
odredbama Priloga ovog Ugovora, Dokumenata transakcije ili Tenderske dokumentacije,
mjerodavne ce blti odredbe Ugovora o zakupu.

1.8 Gdje god se pojmovi/rijeci "ukljucuje", "ukljucuju", "ukljucujuci" i slicno koriste u ovom
Ugovoru 0 zakupu, smatrace se da su propraceni rijecima "bez ogranicenja".

1.9 Pozivanje na neW dokument ukljucuje i pozivanje na sve buduce izmjene i dopune tog
dokumenta, kao i na svaki dokument koji zamjenjuje prvobitni dokument na koji se
poziva.

1.10 Pozivanje "na Zakupodavca podrazumijeva i upucivanje na drzavni organ ili organizaciju
koja, u skladu sa pravom Crne Gore, ima oviascenja Zakupodavca u odnosu na ovaj
Ugovor 0 zakupu.

1.11 Upucivanje na Zakupca podrazumijeva i upucivanje na njegove pravne sljedbenike.

1.12 Osim ukoliko je drugacije naznaceno, pojmovi „ovaj Ugovor" i „Ugovor o zakupu" za
potrebe ovog Ugovora o zakupu imaju isto znacenje.

1.13 Osim ukoliko je drugacije navedeno, pojmovi „Zakupodavac" i „Vlada" imaju isto znacenje
u pogledu ovog Ugovora o zakupu.

/■



2. DEFINICIJE

Chaleti/Vile: Jednoporodicna smjestajna jedinica

Cinidbena garancija: bezuslovna i neopoziva bankarska garancija naplativa na prvi poziv, u
formi i sadrzini Priloga 4, koju je izdala Prihvatljiva banka u korist Zakupodavca u iznosu
navedenom u clanu 32.2. ovog Ugovora

Dan stupanja Ugovora na snagu: dan kada nastupi zakljucenje transakdje, u skladu sa
Poglavljem III ovog Ugovora.

Datum pocetka poslovanja: prvi dan pocetka Poslovanja Zakupca.

Datum pocetka radova: 30 dana od dana sticanja usiova predvidenih ovim Ugovorom i
zakonom za pocetak radova.

Datum potpisivanja: datum potpisivanja ovog Ugovora o zakupu.

Datum zavrsetka radova: dan kada Nadzorni organ - Kontrolor sprovodenja investicije izda
Potvrdu 0 zavrsetka radova u skladu sa clanom 16.

Detaljna razrada: Prostorni plan posebne namjene „Bjelasica i Komovi" - Detaljna razrada
lokaliteta „KoIasin 1600", opstina Kolasin, koji je objavljen u «SIuzbenom listu Republike Crne
Gore», br. 04/11.

Dokumenti transakcije:

a) Ponuda;
b) ova] Ugovor o zakupu;
c) bilo koji drugi dokument koji zakljucuju Zakupodavac ili Zakupac u skladu sa, ili u

vezi sa ovim Ugovorom o zakupu i u vezi kojeg se Strane slazu da bude Dokument
transakcije.

Dogovoreni standard: standard za kategoriju hotela sa najmanje 4 zvjezdice u skladu sa
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
[„S1. list Crne Gore", broj 3 6/18].

Fiksna zakupnina: fiksni iznos godisnje zakupnine koji se obracunava u skladu sa clanom 9.

Finansijska godina: znaci period od 12 mjeseci koji pocinje 1. januara i istice 31. decembra.

Finansijski iskazi: finansijski izvjestaji Zakupca sacinjeni u skladu sa Zakonom o racunovodstvu
i reviziji i Ugovorom o zakupu.

Garancija ponude: bezuslovna i neopoziva bankarska garancija naplativa na prvi poziv izdata u
skladu sa Tenderskom dokumentacijom.



prijava gradenja: znaci prijava gradenja kako je definisano u Zakonu o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

Insolventan: [a] osoba koja nije u stanju i/ili priznaje da ne moze izmiriti svoje novcane
obaveze, i/ili je obustavila placanje bilo koje od svojih obaveza; ili (b) osoba cija kolicina
sredstava je manja nego sto su obaveze (uzimajuci u obzir date i obeveze koje predstoje).

Investiciona obaveza; predstavija obavezu Zakupca da izgradi Klaster 1 Turistickog kompleksa
koja je u Ponudi definisana kao obavezujuca za Zakupca u pogledu rokova i investicionih
ulaganja i koja je detaljno prikazana u Investicionom programu.

Investicioni program: Investicioni program i Biznis plan za Razvoj Klastera 1 Turistickog
kompleksa koji su dati u Prilogu 2 ovog Ugovora.

Infrastruktura i prikljucci do lokacije: komunalne, saobracajne, energetske, elektronsko
komunikacione i druge komunikacije kojima se obezbjeduje zajednicko snabdijevanje, usluge i
drugi oblici povecanja kvaliteta zivota do grantee Lokacije.

Infrastruktura i prikljucci na lokaciji: interne komunalne, saobradajne, energetske,
elektronsko komunikacione i drUge komunikacije kojima se obezbjeduje zajednicko
snabdijevanje, usluge i drugi oblici povecanja kvaliteta zivota na Lokaciji.

Javni poziv: znacenje dato u Preambuli.

Javni sadrzaji: turisticki/kulturni/drustveni sadrzaji za javnu upotrebu koje ce obezbijediti
Zakupac u okvlru Razvoja i u skladu sa Detaljnom razradom i Investicionim programom.

Klaster 1 Turistickog kompleksa: predstavija Razvoj prve faze Turistickog kompleksa na koju
se Zakupac obvezuje i koji je detaljno prikazan u Investicionom programu i Biznis planu.

Klaster 2, Klaster 3, Klaster 4: predstavija Razvoj ostalih faza Turistickog kompleksa na koje se
Zakupac obavezuje.

Konstitutivna dokumenta: u odnosu na Zakupca, osnivacki akti, ugovori, potvrde, statuti i /ili
njihovi ekvivalenti i ostala dokumenta u skladu sa kojima Zakupac posluje i/ili na osnovu kojih
Zakupac postoji.

Lokacija: obuhvata zemljiste povrsine 271.990 m^ upisano u LN br. 67 i 68, K.O. Smrcje, opstina
Kolasin, svojina Drzave Crne Gore, koje obuhvata sljedece katastarske parcele: 900/7, 904/14,
904/15, 904/16, 904/17, 904/18, 904/19, 904/20, 904/21, 904/22, 939/2, 940/2, 1060/11,
1060/12, 1060/13, 1060/14, 1060/15, 1060/16, 1060/17, 1060/18, 1060/19, 1060/20,
1060/21, 1060/22, 1057/2, 1057/3, 1057/4, 1057/6, 1057/7, 1057/8, 1057/9, 1057/10,
1057/11, 1057/12, 1057/14, 1069/2, 1069/3, 1069/4, 1069/5, 1069/6, KO Smrcje, opstina
Kolasin. Geodetske koordinate Lokacije su:

17389111.214745695.12

2 7389308.20 4745592.04



3 7389355.10 4744936.03

4 7389036.17 4744879.80

5 7388923.60 4745217.18
6 7388914.22 4745442.09

U slucaju bilo kakve nejasnoce u vezi sa povrsinom Lokadje, ista ce se utvrdivati iskljucivo na
osnovu ovih koordinata.

Nadzorni organ/ Kontrolor sprovodenja investicije: nezavisni Kontrolor kojeg ce postaviti
Zakupodavac u skladu sa clanom 15.

Naknada za komunalno opremanje: znaci naknada za uredenje koja se placa nadleznoj opstini
za infrastrukturno opremanje lokacije, u skladu sa Zakonom i planskom dokumentacijom.

Neto stvarna debit; predstavlja neto stvarnu debit Zakupca nakon placanja poreza u vezi sa
Poslovanjem za odredenu Finansijsku godinu kako je navedeno u godisnjim konsolidovanim
finansijskim izvjestajima Zakupca za dati period.

Obaveze placanja u vezi ocuvanja zivotne sredine: svi troskbvi, placanja, i druge finansijske
obaveze i odgovornosti bilo koje vrste u skladu sa Zakonima u oblasti zastite zivotne sredine, a u
odnosu na Lokaciju i/ili u vezi sa Razvojem i/ili Poslovanjem.

Organ vlasti: bilo koji nacionaini, lokalni, opstinski i/ili bilo koji drugi upravni organ, odbor,
komisija, agencija, pravno ili zakonodavno tijelo ili njihov ovlasceni predstavnik.

Objekti: oznacavaju sve objekte, ukljucujuci hotele, apartmane, vile/chalete, bungalove,
restorane, barove i sve ostale objekte koje te Zakupac/Tre6e Wce/Tveta strana izvodac izgraditi
na Lokaciji i koji ce biti iskljuciva svojina Zakupca/Treceg lica.

Plac vile/chaleta: oznacava zemljiste ispod i oko chaleta/vila i zemljiste koje je neophodno za
redovnu upotrebu chaleta/vila.

PDV; porez na dodatu vrijednost.

Period izvodenja radova: period od Datuma pocetka radova do Datuma zavrsetka radova.

Period zakupa: znaci period zakupa Lokacije kako je utvrden u skladu sa clanom 3.

Protokol o stupanju Ugovora na snagu: akt koji Strane potpisuju prilikom stupanja Ugovora na
snagu.

Polise osiguranja: polise koje ce Zakupac obezbijediti nakon zakljucenja Ugovora o osiguranju u
skladu sa ovim Ugovorom i zakonom.

Poslovne knjige: imaju znacenje u smislu Zakona o racunovodstvu i reviziji.

Potvrda o varijabilnoj. zakupnini: znaci potvrda koju su potpisali revizori Zakupca po
zavrsetku svake Finansijske godine kojom se potvrduje ostvareni godisnji prihod u pogledu takve
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prethodne Finansijske godine i shodno tome, obracun Varijabilne zakupnine u pogledu takve
Finansijske godine.

Potvrda o zavrsetku radova: potvrda da je Zakupac izvrsio svoje obaveze po Investicionom
programu, koju izdaje Nadzorni organ.

povezana lica: u slucaju Zakupca, povezano lice je bilo koje pravno ili fizickd lice koje [A) ima
kontrolu nad Zakupcem ili [B) je pod kontrolom Zakupca ili [C] je pod konttolom lica koje
potpadapod znacenje navedeno u pod-stavovima [A] ili [B] ove definicije, ukljucujuci i bilo koju
kompaniju koju je osnovao Zakupac ili je pod glasackom kontorolom Zahipca, a koja je osnovana
u svrhe obavljanja dijela razvojnih zadataka ili koja je formirana po zavrsetku radova.

Predstavnik Zakupodavca; ima znacenje koje mu je dato u clanu 38.1.

Predviaeni datum zavrsetka radova: datum naznacen u Investicionom programu kao datum
zavrsetka radova.

Prestanak postojanja zakupca: znaci «stecajni postupak» ili po'stupak "likvidacije , u skladu sa
Primjenjivim zakonima.

Prethodn! uslovi: svi uslovi iz clana 6.

Prihvatljiva banka: bilo koja komercijalna banka sa rejtingom od najmanje BBB koji dodjeljuje
medunarodna agencija Standard and Poor's, ili neka druga banka koju Zakupodavac smatra
prihvatljivom.

Primjenjivi zakoni: CO svi lokalni, nacionalni i/ili propisi koji se neposredno primjenjuju u
■ Crndj Gori, koji su trenutno na snazi, kao i sve izmjene i dopune.

Radovi na odrzavanju: Radovi na odrzavanju Lokacije i Turistickog kompleksa koje ce
sprovoditi Zakupac/Trece lice u toku Perioda zakupa nakon zavrsetka Radova.

I  Radovi: radovi na izgradnji Klastera 1 Turistickog kompleksa.

Razvoj: svi R.adovi, operativne aktivnosti i aktivnosti koje su u skladu sa Prijavom gradenja i
Investicionim programom, u vezi sa projektovanjem, tehnickim radovima i izgradnjom Klastera 1
Turistickog kompleksa.

Revizor: Crnogorski ogranak bilo kog od sljedeca cetiri drustva: Deloitte Touche Tphmatsu,
Ernst & Young, KPMG i PricewaterhouseCoopers, koga angazuje Zakupac, ili drugi revizor o cijem
izboru se saglase Zakupac i Zakupodavac.

Strana: Zakupodavac ili Zakupac.

Strane: Zakupodavac i Zakupac, zajedno.

Tehnicka dokumentacija: skup pisane numericke i graficke dokumentacije kojom se utvrduje
koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta shodno Zakonu o planiranju prostora i izgradnji



objekata za potrebe za razvoja Klastera 1 Turistickog kompleksa i izvodenja Radova i Radova na
odrzavanju, izgradnji i odrzavanju Klastera 1 Turistickog kompleksa.

Tenderska dokumentacija: Javni poziv sa pratecom dokumentacijom [Informativni
memorandum, Instrukcije ponudacima, Izjava o povjerljlvosti i Nacrtugovora o zakupu).

Tereti: bilo koje pravo trecih lica upisano na nepokretnostima koje su predmet ovog Ugovora.

Treca lica: bilo koje pravno ili fizicko lice osim Zakupca i Zakupodavca.

Treca strana izvodac: predstavlja renomiranu razvojnu kompaniju koja ce preuzeti Razvoj
cjelokupnog ili dijela Klastera 1 Turistickog kompleksa i/ili bilo koji Master izgradnje Turistickog
kompleksa, infrastrukture i Lokacije.

Turisticki kompleks: podrazumijeva turisticM kompleks sa najmanje 4* zvjezdice, koji
^  obuhvata objekte opisane u Investicionom programu.

Varijabilna zakupnina; bilo koji promjenljivi iznos tokom bilo koje Finansijske godine koji
predstavlja 0,10 (deseti dio procenta) % od Neto stvarne dobiti Zakupca tokom takve
Finansijske godine.

Vlada: oznacava Vladu Crne Gore.

Vrsilac komunalnih usluga: oznacava odgovarajuce drustvo iz privatnog ili javnog sektora koje
pruza odgovarajuce infrastruktume i komunalne usiuge. *

Vodenje i upravljanje: znaci upravljanje, i/ili vodenje Turistickog kompleksa i/ili bilo koje
druge dodatne aktivnosti koju Zakupac sprovodi na Lokaciji u skladu sa ovim Ugovorom o
zakupu.

Zakupnina: zbir Fiksne godisnje zakupnine i Varijabilne godisnje zakupnine za bilo koju godinu.
I

Zakljucenje transakcije: primopredaja Lokacije Zakupcu nakon ispunjenja svih Prethodnih
uslova i preduzimanje drugih radnji predvidenih clanom 6. Ugovora o zakupu.

Zakon o turizmu i ugostitelistvu: Zakon o turizmu i ugostiteljstvu „S1. list Crne Gore" broj 2/18,
4/18113/18.

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata: Zakon o planiranju prostora i izgradnji
objekata„Sl. list Crne Gore", broj 064/17 i 44/18.

Zakon o drzavnoj imovini: Zakon o drzavnoj imovini .,S1. list Crne Gore", broj 021/09,040/11.
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DIOII - PREDMET ZAKUPA

3. PREDMET ZAKUPA

3.1 Zakupodavac daje Zakupcu u zakup zemljiste u okviru Lokadje na period od 90 godina
pocevsi od Datuma stupanja Ugovora na snagu i to za potrebe Razvoja i upravljanja
Lokacijom u skladu sa ovim Ugovorom.

Zakupac preuzima Lokaciju u videnom stanju na Datum stupanja na snagu ovog Ugovora.

3.2 Kao naknadu za ustupanje prava zakupa Lokacije, Zakupac se obavezuje da prema
Zakupodavcu izvrsava sledece obaveze:

[a) placa Godisnju Zakupninu na nacin i u roku kako je utvrdeno ovim Ugovorom:

[b] naknaduje sve ostale iznose koji su utvrdeni ovim Ugovorom o zakupu kao novcane
obaveze Zakupca prema Zakupodavcu;

3.3 Placanjem Zakupnine Zakupac se ne bslobada obaveze placanja bilo kog poreza, tatei,
naknada, ili bilo koje druge obaveze utvrdene Primjenjivim zakonima ukoliko su takvi
porezi, takse, naknade i drugl nametl poznati Zakupcu u vrijeme potpisivanja Ugovora.

3 4 U slucaju da tokom trajanja Ugovora budu uspostavljeni novi ili izmijenjeni postojed
porezi, takse, naknade i druge dazbine Strane ce urediti medusobne odnose u skladu sa
clanom 13 ovog Ugovora.

4. DODATNA PRAVA

4.1 Ovim Ugovorom se, pored prava vezanih za zakup Lokacije, ustanovljavaju prava
Zakupca u odnosu na zemljiste u neposrednoj blizini Lokacije navedena u stavu 4.2 ovog
clana Ugovora.

4.2 Zakupodavac odobrava Zakupcu sljedeca prava tokom Perioda zakupa.

a. neeksluzivno pravo da koristi puteve i staze do Lokacije kako su navedene u
Detaljnoj razradi, radi prilaza Lokaciji vozilima i pjesacima;

b. sva postojeca prava 1 sluzbenosti koja su odpbrena Lokaciji do dana zakljucenja
ovog Ugovora o zakupu, a koja su prenosiva na Zakupca.

4.3 Zakupodavac se obavezuje da omoguci Zakupcu nesmetan prilaz Lokaciji u Periodu
izvodjenja radova i Periodu zakupa.
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4.4 Zakupac ce koristiti dodatna prava iskljucivo za potrebe Razvoja, izvodenja Radova i
tekuceg upravljanja Lokacijom i u skladu sa odredbama ovog Ugovora o zakupu.

4.5 Zakupac ima pravo da se povezuje na infrastxukturu i da je koristi u skladu sa Zakonom.

4.6 Zakupac je duzan da na Lokaciji izgradi i upravlja internim infrastrukturnim objektima
neophodnim za funkdonisanje lokacije kao i da sa trecim licima zaWjucuje ugovore o
pruzanju usluga u skladu sa ovim Ugovorom i Zakonom.

5. promjenainfrastruktureiprikljucaka

5.1 U odnosu na prava data u cl. 4.2, Zakupodavac moze da, ako je to u javnom interesu
utvrdenom zakonom, izvrsi promjene infrastrukture i prikljucaka vezanih sa Lokacijom
u skladu sa planskom dokumentacijom.

I  5.2. Ako Zakupodavac odluci da preduzme neku od aktivnosti opisanlh u cl. 5.1 duzan je da
najmanje 30 dana prije otpocinjanja te aktivnosti obavijesti Zakupca i dostavi mu
potrebnu dokumenaciju koja se odnosi na sprovodenje te aktivnosti.

5.3. Zakupac ima pravo da u roku od 15 dana od prijema obavjestenja iz cl. 5.2 obavijesti
Zakupodavca o eventualnim stetama koje moze trpjeti, kao i da predlozi nacin
sprovodenja aktivnosti iz cl. 5.1.

5.4. Ugovorne strane se obavezuju da ce pokusati da se usaglase u vezi sa izvodenjem radova
iz cl. 5.1.

5.5. U slucaju da se Ugovorne strane ne mogu usaglasiti, strane ce imenovati nezavisnog
vjestaka ill tijelo koji ce predloziti nacin izvrsenja radova tako da interesi ugovomih
strana budu zadovoljeni u najvedoj mogucoj mjeri.

5.6. Nezavisni vjestak iz cl. 5.5 ce u svakom slucaju, nakon sto utvrdi najpovoljniji nacin
izvodenja radova obracunati koju stetu trpi jedna ugovorna strana i/ili obje ugovorne
strane. U slucaju da samo jedna strana trpi stetu druga strana ce joj tu stetu naknaditi, a
u slucaju da obje strane trpe stetu izvrsice se medusobna kompenzacija tako da ce strana
koja trpi manju stetu drugoj strani isplatiti razliku.

DIO III - USLOVI DA OVAJ UGOVOR STUPI NA SNAGU

6. PRETHODNI USLOVI

6.1 Stupanje na snagu Ugovora o zakupu uslovljeno je ispunjenjem sljedecih uslova [Hi
sporazumnim odustajanjem Strana od nekog odtih uslova]:

a. Da je Zakupac ispunio svoje obaveze predvidene clanom 6.2 Ugovora o zakupu,
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kao i da je platio unaprijed Fiksnu zakupninu za prvih 10 (deset] godina Perioda
zakupa u skladu sa clanom 9.1 Ugovora o zakupu;

b. Zakupodavac ce obezbijediti da ce se izvrsiti mjerenje Lokacije u cilju
usaglasavanja povrsina iskazanih u prostorno planskoj dokumentaciji i listovima
nepokretnosti; Zakupodavac garantuje da ce Lokacija nakon usaglasavanja
povrsina obuhvatati kompletirane urbanisticke parcele.

c. Da je Skupstina Crne Gore usvojila ovaj Ugovor o zakupu, u skladu sa Zakonom o
drzavnoj imovini („Sluzbeni list Crne Gore", broj 21/09 i 40/11) i Uredbom o
prodaji i davanju u zakup stvari u drzavnoj imovini [„Sluzbeni list Crne Gore",
broj 44/10);

d. Da je Zakupodavac obezbjedio uredene listove nepokretnosti sa upisanim
pravom svojine na Zakupodavca i bez bilo kavih Tereta koji se odnose na Lokaciju
u momentu zakljucenja ovog Ugovora;

e. Da je Zakupodavac obezbijedio upis zabiljezbe tenderskog postupka u
katastarsku evidenciju.

6.2 Ukoliko bilo koji od uslova iz clana predvidenih stavom 6.1, tacke b), c) 1 d) ovog clana
Ugovora ne bude ispunjen u roku od 90 [devedeset) dana od Datuma potpisivanja ili u
dodatnom roku, Zakupac zadrzava pravo da raskine ovaj Ugovor o zakupu. Ukoliko dode
do raskida ni jedna od Strana nece imati prava ili obaveze prema drugoj Strani po ovom
Ugovoru 0 zakupu, a Garancija ponude bice vracena Zakupcu, bez aktiviranja.

6.3 Ukoliko u roku od 120 [stodvadeset) dana od Datuma potpisivanja, Zakupac ne ispuni
obaveze predvidene clanom 6.1 tacka [a), Zakupodavac zadrzava pravo da raskine ovaj
Ugovor 0 zakupu. U slucaju da dode do raskida ni jedna od Strana nece imati prava ili
obaveze prema drugoj strani po ovom Ugovoru o zakupu, osim prava Zakupodavca da
naplati Garanciju ponude u punom iznosu.

7. ZAKLJUCENJE TRANSAKCIJE

7.1 Nakon Datuma potpisivanja, svaka Strana ce uloziti napore da obezbijedi ispunjenje
Prethodnih uslova.

7.2 Nakon Datuma potpisivanja, a najkasnije u roku od 120 [stodvadeset) dana od Datuma
potpisivanja Zakupac ce dostaviti Zakupodavcu sljedece dpkumente:

a. potvrdu o placanju Fiksne zakupnine za prvih 10 [deset) godina Perioda zakupa,
u skladu sa instrukcijama Zakupodavca.

b. izvod iz nadleznog registra Crne Gore kojim se potvrduje da je Zakupac osnovao
drustvo sa ogranicenom odgovomoscu ili akcionarsko drustvo, u skladu sa
zakonima Crne Gore, za svrhe sprovodenja Radova i Razvoja i obaveza koje
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7.5

nastaju direktno ili indirektno iz ili u vezi sa ovim Ugovorom. Ova obaveza
Zakupca nece se primjenjivati u slucaju da je Zakupac, ili clan Konzorcijuma
Zakupca, domace pravno lice, osnovano u skladu sa Zakonima Crne Gore;

c  Potvrdu 0 dobrom finansijskom statusu koju je izdala Banka Zakupca, kojom se
potvrduje da Zakupac ima dovoljno sredstava da izwsi obaveze iz Ugovora o
zakupu i Investicionogprograma;

d. Konstitutivne dokumente Zakupca, koji ce biti na snazi na Dan stupanja ovog
Ugovora na snagu; i

e: Cinidbenu garanciju u iznosu utvrdenom clanom 32.2 ovog Ugovora.

7 3 Zakljucenje transakcije ce se izvrsiti na mjestu o kojem ce Zakupodavac obavijestiti
Zakupca u pisanoj formi, u roku od 5 dana od dana ispunjenja poslednjeg od Prethodnih
uslova.

^  7.4. Na dan Zakljucenja transakcije^ Strane ce potpisati dokument, pripremljen od ̂ ne
Zakupodavca, kojim se potvrduje ispunjenost Prethodnih uslova i primopredaja Lokacije
Zakupca CProtokol o zatvaranju), a Zakupodavac ce obezbijediti Zakupcu sve neophodne
pisane saglasnosti za upis Ugovora o zakupu i prava po osnovu Ugovora o zakupu u
relevantne javne registre.

Zakupodavac ce nakon Datuma potpisivanja omoguciti Zakupcu pristup Lokaciji u pravcu
vrsenja snimanja terena,.geoloskih i geodetskih snimanja i ostalih istrazivanja terena.

8. OBAVEZE ZAKUPODAVCA

8.1 Od Datuma potpisivanja do Dana stupanja Ugovora na snagu, zakljucno sa tim Danom,
Zakupodavac ima obavezu da:

a. sacuva u osnovi nepromijenjeno stanje Lokacije u odnosu na stanje na Datum
potpisivanja;

b. ne dopusti ili dozvoli uspostavljanje bilo kakvog Tereta nad, ili u odnosu na
Lokaciju u okviru svojih ovlascenja.

dig IV - GODISNJA ZAKUPNINA

9. IZRACUNAVANJE ZAKUPNINE

9.1 Fiksna zaloipnina

Fiksna zakupnina koju placa Zakupac se izracunava take sto se broj kvadratnih metara
Lokacije usaglasen u skladu sa clanom 6.1 W ovog Ugovora mnozi sa 0,10 (deset euro
centi) eura.

14

0



9.2 Varijabilna zakupnina

9.2.1 Poslije Datuma pocetka poslovanja, Zakupac ce, pored Fiksne zakupnine, biti duzan da
Zakupodavcu placa i Varijabilnu zakupninu.

9.2.2 Poslije proteka perioda od godine dana od Datuma pocetka poslovania, Zakupac ce
najkasnije u roku od 3 [tri) mjeseca od zavrsetka svake Finansijske godine pripremiti
Potvrdu 0 varijabilnoj zakupnini i primjerakiste dostaviti Zakupodavcu.

9.3 Placanje Zakupnine

9.3.1 Kao naknadu za zakup Lokacije, Zakupac se obavezuje da plati na racun Zakupodavcu:

(i] Fiksnu godisnju zakupninu u ukupnom iznosu od od 27.200,00 (dvadesetsedamhiljada
V  dvestaeura), koja predstavlja naknadu za zakup zemljista u okviru Lokacije u iznosu od
P  0,10 (deset euro centi) eura godlsnje po m2.

Zakupac je duzan da placa Zakupodavcu Fiksnu godisnju zakupninu unaprijed, prvog
dana svake Finansijske godine, s tim sto ce Zakupac najkasnije na Dan stupanja Ugovora
na snagu platlti unaprijed iznos Fiksne zakupnine za prvih 10 (deset) godina Perioda
zakupa.

(ii) Varijabilnu zakupninu u visini od 0,10 % [deseti dio procenta) od neto stvame dobiti na
kraju finansijske godine, retroaktivno u roku od 30 dana od dana dostave Potvrde o
varijabilnoj zakupnini Zakupodavcu. Prva rata Varijabilne zakupnine ce se obracunavati
dnevno za period od Datuma poiJetka poslovanja do poslednjeg dana koji prethodl
sljedecoj Finansijskoj godini.

DIO V - OBAVEZE ZAKUPCA

10. INVESTICIONI PROGRAM

10.1 Investicipni program

10.1.1 Zakupac se obavezuje da ce koristiti Lokaciju iskljucivo za Razvoj i Poslovanje, u skladu
sa Investicionim programom, Dogovorenim standardom i Primjenjivim zakonima.

10.1.2 U skladu sa Ponudom, Zakupac preuzima Investicionu obavezu izgradnje Klastera 1
Turistickog kompleksa u skladu sa Investicionim programom i Biznis planom i
Tehnickom dokumentacijom, uz obavezu finansiranja i.zavrsetka Radova najkasnije do
Predvidenog datuma zavrsetka radova (uz sva produzenja definisana ovim Ugovorom).

10.1.3 Zakupac je obavezan da, u roku od 4 (cetiri) godine od dana Pocetka radova investira
iznos od 12.800.000,00€ (slovima: dvanaestmilionaosamstotinahiljadaeura), od cega:
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1.479.240,00 € u prvoj investicionoj godini, 3.220.710,00 € u drugo] investicionoj godini,
2.492.000,00 € u trecoj investicionoj godini, 5.608.050,00 € u cetvrtoj investicionoj
godini, odnosno da u potpunosti postuje i izvrsi Investicionu obavezu predvidenu u
Ponudi i Investicionom programu, koji je sastavni die ovog Ugovora.

10.1.4 Zakupodavac je saglasan da, ukollko se pokaze da ukupni troskovi ne dostizu planirani
iznos iz Investicione obaveze nakon zavrsetka izgradnje Klastera 1 Turistickog
kompleksa, Zakupac ima pravo da do Predvidenog datuma zavrsetka navedeni iznos
utrosi na izgradnju drugih Objekata u okviru Turistickog kompleksa. Strane zajednicki-sa
Kontrolorom utvrduju nastupanje ove okolnosti i Zakupac prihvata da jednostrano
utvrdivanje ukupnih troskova posebno u odnosu na kvalitet izgradenih objekata nece biti
csnov za primjenu ove odredbe.

10.1.5 ZakUpac je duzan da obezbijedi izvodenje Radova u rokovima koji su za pojedinacne faze
Radova utvrdeni Investicionim programom.

10.1.6 Zakupac nece koristiti Lokaciju u druge svrhe osim za Razvoj i Poslovanje, niti ce koristiti
Lokaciju na bilo kakav nacin kojim bi uzrokovao stetu, povredu ili ugrozavanje
Zakupodavcu ili bilo kom trecem lieu ili na nacin na koji bi doveo do uspostavljanja bilo
kakvog Tereta u vezi sa Lokacijom suprotno odredbama ovog Ugovora o zakupu.

10.1.7 Zakupac se ovim Ugovorom iskljucivo obavezuje na .Investicionu obavezu izgradnje
Klastera 1 Turistickog kompleksa shodno Investicionom programu, kao i razvoj ostalog
dijela Turistickog kompleksa koji je u Investicionom programu prikazan kroz Klastere 2,3
i 4, uz kontrolu Zakupodavca te da takav razvoj morabiti u skladu sa Detaljnom razradom
i Primjenljivim zakonima.

101 8 Zakupac je duzan da otpocne sa realizacijom programa Klastera 2 ili 3 ili 4 u roku od
■  godinu dana od dana zavrsetka radova iz Klastera 1. U slucaju neispunjenja ove obaveze,

Zakupodavac je oviascen, da bez bilo kakvih saglasnosti Zakupca, nakon 90 dana od dana
isteka roka za pocetka realizacije programa iz predmetnog Klastera ponudi realizaciju
projekta trecem lieu.

10.2 Tehnicka dokumentacija

10.2.1 Zakupac ce obezbijediti da Tehnicka dokumentacija bude izradena i revidirana u skladu
sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata u roku od trista sezdeset [360]
dana od Datuma stupanja Ugovora na snagu.

10.2.2. Bilo kakvo kasnjenje ili nemogucnost zavrsetka izrade Tehnicke dokumentacije u roku
navedenom u clanu 10.2.1 koje je rezultat okolnosti na koje Zakupac ne moze da utice,
nece se smatrati kasnjenjem Zakupca i odlagace rok zavrsetka izrade Tehnicke
dokumentacije.

10.2.3. Zakupac u toku izvodenja Radova moze da pravi varijacije u odnosu na Tehnicku
dokumentaciju bez saglasnosti Zakupodavca pod uslovom da;

a. su varijacije u skladu sa Detaljnom razradom i Primjenjivim zakonima;
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b. bilo koji materijal koji se-moze koristiti u zamjenu za materijal predviden
Tehnickom dokumentacijom mora da bude istog ili boljeg kvaliteta

c. varijacije ne uticu na rokove previdene Investicionim planom;
d. varijacijama ce biti ocuvan ili unaprijeden Dogovoreni standard.

10.3 Prijavagradenja

10.3.1 Zakupac ce podnijeti nadleznom organu Prijavu gradenja u skladu sa Zakonom o
planiranju prostora 1 izgradnji objekata.

10.3.2 Zakupodavac ce, u okviru svpjih ovlascenja, ulozlti najvece napore da pruzi potrebnu
pomoc Zakupcu u procesu Prijave gradenja i dobijanja zapisnika kojiin ce se omoguciti
Pocetak radova od strane urbanisticko - gradevinskog inspektora u skladu sa zakonom.

10.3.3 Ukoliko nadlezni urbanisticko-gradevinski inspektor u roku od 15 dana od dana
podnosenja Prijave gradenja ne izda pozitlvni zapisnik i dostavi ga Zakupcu radi Pocetka
radova, rokovi iz ovog Ugovora koji se odnose na Pocetak radova nece ted do izdavanja
zapisnika kojim se omogucava Pocetak radova.

10.4 Radovi

10.4.1 Zakupac ce biti obavezan da zapocne Radove na Datum pocetka radova.

10.4.2 Zakupac ima obavezu da obezbijedi da se Radovi izvode:

a". na dobar, efikasan i siguran nacin i da se koristi samo materijal dobrog kvaliteta
koji je u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, Zakonom o
zastiti dvotne sredine, Dogovorenim standardima, i drugim Primjenjivim
zakonima;

b. u skladu sa Prijavom gradenja, Tehnickom dokumentacijom, i Primjenjivim
zakonima; i

c. u rokovima utvrdenim Investicionim programom, uz sva produzenja definisana
ovim Ugovorom

d. Zakupodavac garantuje da ce do Datuma pocetka radova biti izgradena
Infrastruktura do Lokacije.

10.4.3 Zakupac ce obezbijediti da svaki izvodac radova ili Trece lice koje izvodi bilo kakve
radove na Lokaciji ili je prisutno na Lokaciji tokom izvodenja Radova:

a. ne uzrokuje stetu ili povredu bilo kom lieu ili samoj Lokaciji uslijed izvodenja
Radova;
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b. da bilo kakvo uznemiravanje susjednim vlasnicima, stanovnicima ili gradanstvu
uopste svede na neophodni minimum;

c. obezbijedi Lokaciju u svako doba kako bi se onemogucio neovlascen pristup
koliko je to moguce;

d. obezbijedi da sesutiotpadredovnouklanjasaLokacije;

e. obezbijedi da se zemlja, sljunak i svaki drugi gradevinski materijal zadiiava na
■  Lokaciji samo u mjeri u kojoj je neophodan za izvodenje Radova;

10.4.4 Zakupodavac ce, u okviru svojih zakonskih ovlascenja, uloziti najbolje napore da olaksa
Zakupcu postizanje dogovora sa nadleznim organima i preduzecima za snabdijevanje
vodom, elektricnom energijom i drugim komunalnim uslugaraa koje su neophodne za
izvodenje Radova. Svako kasnjenje u zapocinjanju Radova ili zavrsetku Radova izazvano
neblagovremenom isporukom vode, elektricne energije ili drugih neophodnih

fc komunalnih usluga koje se ne moze pripisati Zakupcu ece se smatrati kasnjenjem na
r  strani Zakupca, i Zakupac nece snosititi nikakvu odgovornost za takvo kasnjenje.

10.5 Angazovanje trace strane u svojstvu izvodaca

10.5.1 Ukoliko Zakupac ima namjeru da odredenu kvalifikovanu, iskusnu i renomiranu razvojnu
kompaniju imenuje kao trecu stranu izvodaca. Zakupac ima obavezu da o tome obavijestl
Zakupodavca i da dostavi sve relevantne informacije o Trecoj strani izvodacu navodeci
koju fazu/Klaster izgradnje Turistickog kompleksa ce preUzeti Tre^a strana izvodac.
Osim ukoliko se radi o izgradnji Klastera 1 Turistickog kompleksa. Zakupcu za
angazovanje Trece strane izvodaca ne treba pisana saglasnost Zakupodavca. Izuzetno.
ukoliko je Treca strana izvodac imenovana za odredenu obavezu koja se odnosi na
Klaster 1 Turistickog kompleksa ili na razvoj bilo koje druge faze Turistickog kompleksa
u toku realizacije Klastera 1 Turistickog kompleksa, Zakupac mora imati odobrenje
Zakupodavca i ostati solidarno odgovoran za ispunjenje Investicione obaveze u skladu sa
Ugovorom.

10.6 Racunovodstvene knjige

a. Zakupac ce voditi Poslovne knjige u skladu sa Primjenjivim zakonima radi
prikazivanja prihoda i rashoda od Razvoja i Poslovanja. Poslovne knjige i ostale
knjige i evidencija ce biti dostupne Kontroloru u skladu sa clanom 15 radi
kontrole;

b. Zakupac ce podnositi Zakupodavcu Finansijske iskaze za prethodnu Finansijsku
godinu ne kasnije od 30 dana od pocetka tekuce Finansijske godine, kao i
izvjestaje o reviziji Finansijskih iskaza pripremljene od strane Revizora
najkasnije do 30. juna tekuce godine za prethodnu Finansijsku godinu; i

c. Zakupac ce promovisati 1 obavljati Poslovanje u skladu sa Investicionim
programom i obezbijedice da Turisticki kompleks u toku Perioda zakupa, uvijek
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bude u skladu sa standardima i obavezama koje su navedene u Investicionom
programu, kako bi odrzao njegovu kategoriju na nivou Dogovorenog standarda.

10.7 Dogovoreni standard

Od Datuma zavrsetka radpva Zakupac ce odrzavati Turisticki kompleks u skladu sa
Dogovorenim standardom.

11. PRAVA ZAPOSLENIH

Zakupodavac je saglasan da se na rezim ulaska i izlaska iz zemlje, vizni rezim i radnu
regulativu u Crnoj Gori primjenjuju skracene procedure i olaksice na sve strance koji su
radno angazovani kod Zakupca u Crnoj Gori, u skladu sa zakonom.

^  12. KOMUNALNEIDRUGEUSLUGE

12.1 Od Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupac/Treca lica .ce placati sve troskove
infrastrukture u vezi sa snabdijevanjem elektricnog napajanja, gasa, vode, kanalizadje,
telekomunikadja, i ostalih usluga i komunalija u vezi sa Lokacijom.

12.2 U vezi sa koriscenjem komunalnih i drugih usluga Zakupac te se ponasati u skladu sa
svim Primjenjivim zakonima i sa svim razumnim i odgovarajucim preporukama
Pruzaoca komunalnih usluga.

13. USKLADiVANJESA ZAKONIMA

Zakupac je duzan postupati u skladu sa svim Primjenjivim zakonima koji se odnose na
Lokaciju, Turisticki kompleks, Radove i/ili Poslovanje.

Zakupodavac je saglasan da preduzme sve razumne korake da eventualne buduce
• promjene Primjenjivih zakona ne diskriminisu Zakupca niti da ga dovode u nepovoljniji
polozaj nego na Dan potpisivanja.

U slucaju da dode do promjena Primjenljivih propisa na stetu Zakupca Strane su saglasne
da se steta koju trpi Zakupac utvrdi od" strane nezavisnog vjestaka ili tijela kojeg ce
Strane zajednicki imenovati.

14. ZASTITA PREDMETA ZAKUPA

Zakupac ̂ e odrzavati Lokaciju i/ili Turisticki kompleks opremljene protivpozarnim
aparatima, detektorima i uredajima i opremom i pozarnim alarmima koji su obavezni
prema svim Primjenjivim zakonima i/ili ih zahtijevaju osiguravaci koji pruzaju uslugu
osiguranja zgrada.
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a. Zakupac je organizovan i propisno posluje u skladu sa zakonima Crne Gore i ima
ovlascenje i pravo da koristu imovinu, da obavlja Poslovanje i sve transakdje
definisane ovim Ugovorom o zakupu;

b. ovaj Ugovor o zakupu proizvodi obaveze iskljucivo za Zakupca i takve obaveze
nijesu predmet prethodnih potrazivanja Trecih lica ili Povezanih lica Zakupca u
skladu sa bilo kojim Primjenjivim zakonom;

c. izbor crnogorskog prava kao mjerodavnog prava u ovom Ugovoru o zakupu je
validan izbor prava za Zakupca;

d. za redovno i obavezno ovlascenje, izvrsenje, predaju ili sprovodenje ovog
Ugovora o zakupu, ili sprovodenje transakcija defmisanih u ovom Ugovoru o
zakupu, nije potrebno ovlascenje, pristanak,. odobrenje, neka druga radnja,
obracanje nekome, podnosenje zahtjeva bilo kojim organima koji imaju
nadleznost nad Zakupcem ili nekom drugom osobom, osim [ij onih ovlascenja,
pristanaka, dozvola i odobrenja koja su vec dobijena, vazeca i na snazi, i 00 onih
odobrenja koja su neophodna radi ispunjenja Prethodnih uslova;

e. Danom stupanja na snagu ovog Ugovora i sprovodenjera transakcija definisariih
ovim Ugovorom, Zakupac ne krsi nijednu od odredbi Konstitutivnih dokumenata,
drugih ugovora, nitd bilo koju odredbu Primjenjivih zakona;

f. ne postoje prijetnje, tuzbe, potrazivanja, sporovi, istrage ili bilo koji slican
postupak sa kojim je Zakupac upoznat, ciji bi nepovoljan ishod mogao da sprijeci
ili ima materijalno negativan efekat na Zakupcevo izvrsenje Radova ili Razvoj;

g. Zakupac nije Insolventan;

i. Zakupac vodi i vodice racuna pri odabiru materijala koji je specificiran u
Tehnickoj dokumentaciji i nacina na koji ce se materijali koristiti, da bi se izbjegle
posljedice po zdravlje i bezbjednost bilo koje osobe i krsenje bilo kojeg zakona u
oblasti zastite zivotne sredine;

j. Zakupac ima dovoljno finansijskih sredstava, obezbijedene linije kredita ili druge
izvore odmah dostupnih sredstava iz kojih moze platiti Fiksnu zakupninu
Zakupodavcu za prvih deset godina Perioda zakupa i finansirati realizaciju
InVesticionog programa u skladu sa uslovima i odredbama definisanim u ovom
Ugovoru 0 zakupu; i

k. Zakupac je ispitao LokaCiju i potvrduje da ista u potpunosti odgovara cilju i
sadrzini Investicionog programa i ovog Ugovora o zakupu. Zakupac nije sproveo
geoloska istrazivanja Lokacije tako da ne moze da garantuje da sastav tla na
Lokaciji je podoban za izgradnju Turistickog kompleksa kako je predvldeno u
Investicionom programu.
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18. IZJAVEI GARANCIJE ZAKUPODAVCA

18.1 Zakupodavac izjavljuje i garantuje Zakupcu da je svaka od ovih tvrdnji istinita i tacna,
kako na Datum potpisivanja ovog Ugovora o zakupu, na Dan stupanja Ugovora na snagu i
u toku trajanja ovog Ugovora o zakupu:

a. zakljucenje ili izvrsenje ovog Ugovora o zakupu od strane Zakupodavca u
nadleznosti je Zakupodavca;

b. nakon usvajanja od strane Skupstine Crne Gore, ovaj Ugovor o zakupu ce biti
pravho vazeci i obavezujuci za Zakupodavca;

c. izbor crnogorskog prava kao mjerodavnog prava u ovom Ugovoru o zakupu je
validan izbor prava za Zakupodavca;

d. zakljucenjem ovog Ugovora od strane Zakupodavca, kao i sprovodenjem
transakclja koje su definsane u ovom Ugovoru ne krsi se nijedna od odredbi bilo
kog ugovora o zakupu, ili nekog drugog sporazuma koji se ticu Zakupodavca ili
bilo kog dijela njegove imovine, ili bilo koje odredbe Primjenjivih zakona;

e. Zakupodavac je jedini i iskljucivi vlasnik Lokacije i garantuje da u trenutku
zakljucenja Ugovora, na Lokaciji ne postoje Tereti, tuzbe trecih lica na Lokaciji,
kao ni prava prethodnih vlasnika po pravilima restitucije i obestecenja na
Lokaciji;

f. Zakupodavac garantuje da je Lokacija u trenutku zakljucenja Ugovora pogodna za
Razvoj Turistickog kompleksa, Lokacije i Javnih sadrzaja, te da Lokacija ne
predstavlja lokaciju od istorijske vrijednosti, arheolosku lokaciju, lokaciju
Nacionalnog parka, da je geolosM sastav tla podoban za izgradnju i da ne postoji
bilo kakva zabrana koja bi Zakupu onemogucila Razvoj Lokacije.

g. Zakupodavac garantuje da ce dozvoliti Zakupcu da mirno drzi i uziva Lokaciju bez
ikakvog prekida ili uznemiravanja od strane Zakupodavca ili bilo koje trece
strane koja se poziva na zakonit interes za bilo koji dio Lokacije;

h. Zakupodavac se obavezuje da ce preduzeti sve razumne mjere da Zakupac, nakon
isteka vaznosti Detaljne razrade 2020. godine, nece ni u najkracem periodu ostati
bez vazece planske dokumentacije, odnosno Detaljne razrade za predmetni

■  Turisticki kompleks, kao i da novi plan nece predvidati manje prava u pogledu
ui-banistickih parametara od onih koja Zakupac ima prema trenutno vazecoj
planskoj dokumentaciji, tj. Detaljnoj razradi. Ukoliko se nakon isteka vaznosti
Detaljne razrade 2020. godine ne donese nova planska dokumentacija, ili ukoliko
novi plan bude predvidao manje prava u pogledu urbanistickih parametara od
onih koje Zakupac ima prema trenutno vazecoj planskoj dokumentaciji, Strane su
saglasne da se u odnosu na eventualnu stetu Zakupca primjeni odredba iz clana
13 stav 3 ovog Ugovora.
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18.2 Obije Strane naglasavaju da su zakljucile ovaj Ugovor o zakupu oslanjajuci se na izjave i
garancije druge Strane.

18.3 Svaka Strana potvrduje da je primila nezavisni fmansijski, pravni i poresM savjet u vezi
uslova ovog Ugovora o zakupu i da su transakcije koje ta Strana treba da preduzme
sprovodive u skladu sa ovim Ugovorom d zakupu.

Zakupodavac se obavezuje da, ukoliko se u vezi sa Lokacijom u periodu Zakupa pojavi
bilo kakav odstetni zahtjev, potrazivanje, obaveze ili bilo koji trosak kojl se ticu zahtjeva
ili potrazivanja trecih lica na Lokaciji (tuzbi za utvrdenje prava svojine, postojanje
zakupa ili bilo kog drugog prava trecih lica nad Lokacijom ili djelovima Lokacije] i/ili
Tereta, preuzme navedene obaveze, rijesi ih u najkracem mogucem roku i obezbjedi da
Zakupac neometano koristi Lokaciju u skladu sa ovim Ugovorom. Svako kasnjenje
Zakupca uzrokovano prethodno navedenim razlozima ce produziti Datum pocetka
radova i/ili Datum zavrsetka radova sta bude primjenjivo srazmjerno periodu kasnjenja.

DIO VIII - PRAVO NA IMOVINU

19. VLASNISTVO ZAKUPODAVCA

19.1 Zakupodavac je vlasnik svih prava i stvari, pokretnih i nepokretnih ili fimkdonalno
povezanih sa Lokacijom koja se daje u diigorocni zakup, bez obzira da li na Dan stupanja
Ugovora na snagu postoje, ili su sa njom na drugi nacin povezani.

20. POSJED LOKACIJE

20.1 Zakupodavac ce uvesti Zakupca u posjed Lokacije na Datum stupanja Ugovora na snagu, u
stanju u kojem Zakupac moze da je nesmetano preuzme u posjed.

21. PRAVO NAUZIVANJE

21.1 U toku Perioda zakupa, Zakupac ima pravo na potpuno i nesmetano koriscenje Lokacije i
Turistickog kompleksa za potrebe Razvoja i Poslovanja, u skladu sa ovim Ugovorom o
zakupu.

22. IMOVINSKA PRAVA

22.1 Zakupac maze steci pravo svojine nad zemljistem i objektima na Lokaciji u skladu sa
odredbama Zakona o drzavnoj imovini i Zakona o turizmu i ugostiteljstvu vazecih na Dan
stupanja ovog Ugovora na snagu.

22.2 Za potrebe sticanja prava svojine iz clana 22.1 ovog Ugovora uradice se procjena trzisne
vrijednosti nepokretnosti u roku od sest [6) mjeseci od Dana stupanja Ugovora na snagu
od strane nezavisnog procjeniteija koga ce zajednicki imenovati Strane.
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22.3 Zakupodavac je saglasan da Zakupac moze da izvrsi parcelaciju zemljista na Lokaciji koje
je predvideno prema planskoj i tehnickoj dokumentaciji za izgradnju vila/chaleta, u
posebne katastarske parcele, u skladu sa Primjenjivim zakonom i ovim Ugovorom.

23. PRiMOPREDAJA POSJEDA PO ISTEKU ZAKUPA

23.1 Na poslednji dan Perioda zakupa Zakupac ce predati Lokaciju Zakupodavcu, u stanju u
kojem se naiazila najmanje pet godina prije predvidenog datuma vracanja, bez tereta ili
ogranicenja, osim objekata i zemljista iz clana 22.1 ovog Ugovora.

23.2 Zakupac nema pravo da ukloni, skine ill iznese bilo koji dio sa Lokacije koju'je koristio u
zakup, osim ako se odnosi na djelove Turistickog kompleksa koji su u svojini
Zakupca/Trecih Hca.

23.3 Zakupodavac nema obavezu da isplati bilo kakvu naknadu Zakupcu ili bilo kom Trecem
lieu koje moze potrazivati bilo kakva prava u odnosu na imovinu koja je predmet
vracanja Zakupodavcu.

DIO IX - USTUPANJE PRAVA

24. USTUPANJE PRAVA, TERETI, PODZAKUPINAPLACIVANJE

24.1 Ustupanje

24.1.1 Najkasnije 10 [deset) dana prije Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupac ce imati pravo
da ustupi sva (ali ne i dio] prava i obaveza iz ovog Ugovora o zakupu drugom clanu

. Konzorcijuma, odnosno drustvu registrovanom u Cmoj Gori, pod uslovom da taj clan
Konzorcijuma prihvata sva prava i obaveze Zakupca i koji je neograniceno i solidarno
odgovoran za sve obaveze Zakupca tokom perioda u kojem takvo novoosnovano drustvo
predstavlja Zakupca iz ovog Ugovora.

24.1.2 Nakon realizacije Investicione obaveze iz Klastera 1 Turistickog kompleksa, Zakupac ima

pravo da prenese Ugovor ili dio Ugovora i/ili prava iz ovog Ugovora (i] na jednu od
njegovih Povezanih lica (ii] banku koja obezbjeduje sredstva u vezi sa finansiranjem
projekta [iii] Trece lice pod uslovom da lice na koje se vrsi prenos Ugovora ispunjava
uslove iz Tendera. Navedeno pravo imaju i Povezana lica ukoliko je Ugovor ili dio
Ugovora o zakupu ili prava iz Ugovora o zakupu prenijeto na Povezano lice.

24.1.3 Nakon ustupanja cjelokupnog ili dijela Ugovora o zakupu poslije ispunjenja Investicione
obaveze, u skladu sa clanom 24.1, sve obaveze i odgovornosti Zakupca iz Ugovora o
zakupu ili dijela tog Ugovora o zakupu smatrace se neopozivo i bezuslovno ispunjenim 1
prestace da postoje u odnosu na Zakupca.

24.1.4. Ustupanje ugovora ne moze se izvrsiti bez saglasnosti Zakupodavca.
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24.2 Tereti

24.2.1 Zakupac ima pravo da zaiozi, ustupi, odnosno uspostavi Teret po osnovu Ugovora o
zakupu u korist Treceg lica uz saglasnost Zakupodavca, pod usiovom da Trece lice moze
steel bilo koje pravo iz ovog Ugovora shodno ogranicenjima definisanim clanom 24.1
[Ustupanje]. Zakupac ima pravo da uspostavi Teret na Objektima koji mogu postati
vlasnistvo Zakupca ili Treceg lica u skladu sa clanom 22.1. ovog Ugovora, kao i Tereta
koje ima pravo da uspostavi na Lokaciji uz pisanu saglasnost Zakupodavca sve do
momenta sticanja svojine na objektu od strane Zakupca, nakon cega bilo kakva saglasnost
Zakupodavca za uspostavljanje tereta na objektima na kojima je Zakupac stekao pravo
svojine nece biti potrebna.

24.3 Podzakup

24.3.1 Zakupac nece davati u podzakup Lokaciju ili die Lokacije bez prethodnog odobrenja
Zakupodavca, osim Objekata Turistickog kompleksa, Placa Vila/chaleta, ili bilo kog dijela
tih objekata.

25. POVREDA PREDMETA ZAKUPA

25.1 Ako neko Trece lice neovlasceno pokusa da povrijedi prava Zakupca u odnosu na
Lokaciju i/ili preduzme neke radnje kojima moze da stekne pravo nad Lokacijom,
Zakupac je duzan da preduzme sljedece radnje:

a. da obavijesti Zakupodavca bez odlaganja nakon saznanja za takvu povredu;

b. Zakupodavac je duzan da preduzme sve razumne mjere [ukljucujuci pokretanje
bilo kog postupka) da bi sprijecio nastanak te povrede ili radnje, ukoliko su takvi
koraci razumni u datim dkolnostima.

^  25.2 Zakupodavac ce preduzeti sve neophodne mjere, ukljucujuci i pravnu pomoc, ukoliko su
prava Zakupca po osnovu zakupa i pravo na mirno uzivanje zakupljene imovine
povrijedena ili ukoliko neko trece lice prijeti da ugrozi navedena prava.

DIOX-OSIGURANJE

26. OBAVEZNO OSIGURANJE

26.1 Od Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupac ce osigurati zemljiste koje se nalazi u
Turistickom kompleksu protiv stete ili unistenja (pod usiovom da je takvo osiguranje
generalno dostupno na domacem trzistu osiguranja) u skladu sa Primjenjivim zakonima i
pravilima osiguranja.
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26.2 Nakon Pocetka radova na izgradnji objekata Turistickog kompleksa, Zakiipac ce osigurati
Objekte protiv stete i unistenja u skladu sa Primjenjivim zakonima i pravilima osiguranja.

Nakon prenosa prava svojine u skladu sa clanom 22.1 ovog Ugovora, prestaje obaveza
Zakupca za obavezno osiguranje otudenih Objekata/zemljista.

26.3 Zakupac placa:
a. premiju osiguranja;

b. troskove bilo koje procjene za potrebe osiguranja.

26.4 Ukoliko Zakupac ne izvrsi placanje premije osiguranja u momentu njenog dospjeca,
Zakupodavac moze traziti naknadu troskova placene premije od Zakupca u pisanoj formi.

26.5 Zakupac se obavezuje da u ugovorima sa Trecim licima obezbjedi da se Treca lica
obavezu da Objekte/zemljiste osiguraju.

26.6 Strane moraju postupiti u skladu sa svim razumnim zahtjevima i preporukama
osiguravaca.

27. SLUCAJEVIOSIGURANOG RIZIKA

27.1 Zakupac se obavezuje da:

a. nece svjesno preduzeti, kao i da nece svjesno propustiti da preduzme bilo koju
radnju koja moze dovesti do toga da polisa osiguranja zakljucena u skladu sa
Ugovorom 6 zakupu postane nevazeca i/ili na neki.drugi nacin ponistena, niti ce
uciniti bilo sta na osnovu cega naplata osiguranja moze biti uskracena;

b. uvljek postupa u skladu sa razumnim zahtjevima i preporukama osiguravaca u
vezi saTuristickim kompleksom;

c. odmah obavijesti Zakupodavca o nastaloj steti za iznos koji je veci od 100.000€.

27.2 U slucaju da bilo koja zgrada u okviru Turistickog kompleksa ili neki njen dio, pristup
istoj budu unistene ili ostecene, Strane su saglasne da ce sve prilive po osnovu takvog
osiguranja, sto je razumno prije moguce, uloziti u ponovnu izgradnju i vracanje u
upotrebu takvih zgrada ili njihovog dijela koji je unisten ili pretrpio ostecenje vracajuci
ih, u najvecoj mogucoj mjeri, u stanje u kpjem su bill prije pomenutog unistenja ili
ostecenja (uz sve razumne izmjene koje mogu biti potrebne i dogovorene izmedu Stranaj.

27.3 U slucaju da bilo koja zgrada u okviru Turistickog kompleksa ili neki njen dio, pristup
istoj budu unistene ili ostecene tako da citav ili dio postane neadekvatan za stanovanje ili
korisCenje, a vracanje u upotrebu citavog ili dijela bude osujeceno ili nemoguce ili ne
bude razumno izvodljivo u roku od pet (5) godina od datuma kada je takvo ostecenje ili
unistenje nastalo, onda se ovaj Ugovor o zakupu moze, po nahodenju Zakupodavca,
raskinuti tako sto se drugoj Strani urucuje obavjestenje najmanje tri mjeseca unaprijed u
bilo kom momentu prije vracanja u upotrebu istih, a Strane nece biti obavezne da uloze
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prilive po osnovu naplate osiguranja definisane u clanu 26.3 u vracanje sredstava u
upotrebu.

DIO XI-RASKID

28 RASKID

28.1 Ovaj Ugovor o zakupu moze biti raskinut prije Dana stupanja na snagu Ugovora u skladu
sa odredbama clana 6. ' . •

28.2 U slucaju kada Zakupac postane Insolventan ili nastupi povreda bilo koje druge izjave i
garancije Zakupca iz clana 17 Ugovora o zakupu na dan ili prije Dana stupanja na snagu
Ugovora, takav dogadaj se smatra odustajanjem od ovog Ugovora o zakupu od strane
Zakupca, sto daje Zakupodavcu pravo da raskine ovaj Ugovor o zakupu, s obzirom na to
da;

a. Garancija ponude koju drzi Zakupodavac ce biti povucena u punom iznosu; i

b. Zakupac gubi sva prava u vezi sa Garancijom ponude, Javnim pozivom i ovim
Ugovorom o zakupu.

29 POVREDA UGOVORA 0 ZAKUPU INAKNADA STETE

29.1 Zakupodavac moze da raskine ovaj Ugovor o zakupu [bez uticaja na bilo koja druga prava
koja Strane mogu imati na raspolaganju jedna protiv druge) u bilo kojem od sljedecih
slucajeva:

a. Zakupac koristi Lokaciju na nacin koji nije u skladu sa upotrebom dozvoljenom
ovim Ugovorom o zakupu i Mjerodavnim pravom;

b. Narusen je Dogovoreni standard u trajanju duzem od 12 rnjeseci;

c. Zakupac je u docnji sa placanjem Fiksne zakupnine i/ili Varijabilne zakupnine
duze od tri (3) rnjeseci, ili je u docnji sa isplatom bilo koje druge novcane obaveze
u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu duze od tri [3) mjeseci ;

d. Ispostavilo se da je bilo koja od izjava i garancija Zakupca neistinita.

e. Doslo je do slucaja Insolventnosti u trajanju duzem od 6 mjeseci u odnosu na
Zakupca;

f. Bilo koja obaveza Zakupca za koju je dato obezbedenje je ostala bez takvog
obezbedenja u trajanju duzem od 12 mjeseci;

g. Datum zavrsetka radova nije nastupio ni nakon 90 dana od Predvidenog datuma
zavrsetka radova, pod uslovom da je do kasnjenja doslo krivicom Zakupca, a uz
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obavezno ostavljanje dodatnog razumnog roka za zavrsetak radova od najmanje
120 dana, pri cemu to ne moze predstavljati usioy za automatski raskid ukoliko je
realizovano vise od 50 % Investicionog programa;

h. Zakupac prestane da postoji;

1. Ako Zakupac ne omoguci Kontroloru vrsenje fiinkcije nakon realizacije
Investicione obaveze kako je to predvideno ovim Ugovorom;

j. Ako Zakupac ne podnese Prijavu gradenja u skladu sa clanom 10.3;

k. Ako Zakupac proda, otudi ill optereti Lokaciju, ill njen dio, bez prethodne pisane
saglasnosti Zakupodavca, osim u slucajevima definisanim clanovima 22 i 24 ovog
Ugovora.

29.2 Ukoliko Zakupodavac ima namjeru da raskine Ugovor o zakupu u skladu sa clanom 29.1,
duzan je da o tdj namjeri obavljesti Zakupca. Zakupac ima pravo da otkloni Povrede
ugovora na koje se poziva Zakupodavac u roku od 90 dana od prijema obavjestenja od
strane Zakupodavca. Ukoliko dode do sporenja da li je doslo do povrede Ugovora ill ne,
strane mogu angazovati nezavisnog arbitra koji ce pokusati mirnim putem da rijesi spor
izmedu Ugovornih strana. Ukoliko se u sudskom postupku utvrdi raskid Ugovora,
Zakupac je duzan vratiti Zakupodavcu Lokaciju u roku utvrdenom u sudskoj presudi.

29.3 Zakupac moze da raskine ovaj Ugovor o zakupu u bilo kojem od sljedecih sliicajeva;

Ukoliko u periodu duzem od 6 mjeseci nije rnoguce koristiti Lokaciju, ili je otezano
koriscenje Lokacije zbog uspostavljanje Tereta'i ogranicenja, utvrdivanje svojinskih prava
trecih lica na Lokaciji ili bilo kakvih drugih oblika stvamih prava (pravo koriscenja,
sluzbenosti, zaioznog prava i si), ili se ispostavilo da je bilo koja od izjava 1 garancija
Zakupodavca neistinita.

29.4 U slucaju da do raskida dode krivicom Zakupodavca Zakupac ima pravo da raskine ovaj
Ugovor, upucivanjem pisanog obavjestenja Zakupodavcu. U tom slucaju Zakupac ima
pravo na naknadu punog iznosa stete po osnovu povrede Ugovora o zakupu na nacin sto
ce Zakupodavac biti duzan da vrati sve iznose koje je po osnovu ovog Ugovora primio sa
zateznom kamatom (fiksne i varijabilne zakupnine), Cinidbena garancija ce biti vracena
neaktivirana u punom iznosu, dok ce svi Objekti Turistickog kompleksa ostati iskljuciva
svojina Zakupca/Trecih lica ili ce srazmjerno izvrsenom ulaganju u Objekte Turistickog
kompleksa Zakupodavac biti duzan da nadoknadi stetu Zakupcu u iznosu svih
dotadasnjih ulaganja u Objekte Turistickog kompleksa, uz pravo Zakupca da potrazuje
naknadu stete koja ce, izmedu ostalog, predstavljati iznose koje je Zakupac platdo u
pravcu Razvoja Lokacije (Objekte, infrastrukturu, javne sadrzaje i si).
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DIO XII - GARANCIJEIZASTITA

30. ZASTITA ZAKUPCA

30.1 Zakupodavac ce zastiti i obestetiti Zakupca u vezi bilo kakvih potrazivanja, troskova,
gubitaka, zahtjeva, radnji ili procesa i odgovornosti koje proisticu iz bilo kojeg krsenja ili
nepostovanja obaveza Zakupodavca u ovom Ugovoru i/ili koji nastupe kao posljedica bilo
kog cina ili propusta od strane Zakupodavca ili njegovih radnika, ugovorenih strana, ili
ostalih Trecih lica u vezi sa Lokacijom.

31. MIRNO UZIVANJE

31.1 Zakupodavac je saglasan da, dok god Zakupac placa Zakupninu i ponasa se u skladu sa
svim obavezama iz ovog Ugovora o zakupu, Zakupac moze mirno uzivati i drzati Lokaciju
bez smetnji od strane Zakupodavca, odnosno bilo koje druge osobe koja moze da
zahtijeva neka prava u ime Zakupodavca.

31.2 Zakupac se obavezuje Zakupodavcu da ce Zakupodavac ili bilo koji nadlezni organ imati
mirno uzivanje Javnih sadrzaja, a javnost Slobodan, zagarantovan pristup Javnim
sadrzajima.

32 GARANCIJE

32.1.1 Ukoliko Zakupac ustupi ovaj Ugovor o zakupu prije ispunjenja Investicione obaveze u
skladu sa gore navedenim Zakupac prihvata da garantuje Zakupodavcu za izvrsenje svih
obaveza Zakupca u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu.

32.1.2 Nakon ustupanja cjelokupnog ili dijela Ugovora o zakupu poslije ispunjenja Investicione
obaveze, u skladu sa clanom 24, sve obaveze i odgovornosti Zakupca iz Ugovora o zakupu
ili dijela tog Ugovora o zakupu smatrace se neopozivo i bezuslovno ispunjenim i prestace
dapostoje.

32.2 Cinidbena garancija

32.2.1 Kao garanciju izvodenja Radova u skladu sa Investicionim programom i ovim Ugovorom

0 zakupu, najkasnije pet dana prije Dana stupanja Ugovora ha snagu, Zakupac ce dostaviti
Zakupodavcu Cinidbenu garanciju, na iznos od 300.000,00 EURA (tristotinehiljadaeura) u
skladu sa Investicionim programom i Ugovorom o zakupu. Cinidbena garancija ce ostati
na snazi 12 mjeseci nakon Procijenjenog datuma zavrsetka radova.

32.2.2 Zakupodavac stice pravo da aktivira Cinidbenu garanciju u punom iznosu i raskine ovaj
Ugovor, ako trece lice/vjestak potvrdi svojim izvjestajem da nije ispunjena Investiciona
obaveza za Klaster 1 Turistickog kompleksa definisana Investicionim programom, a sve u
skladu sa odredbama ovog Ugovora.

30



DIO XIII - RAZNE STAVKE

33 TAKSE, POREZIITROSKOVI

Zakupac placa sve takse, poreze ili naknade koje se primjenjuju u odnosu na Lokaciju,
njenu upotrebu, Razvoj i Poslovanje.

34 ZATEZNA KAMATA

Ukoliko bilo koja Zakupnina i/ili ma koja druga vrsta uplate koja se vrsi po ovom
Ugovoru 0 zakupu nije placena blagovremeno, bilo da je to formalno trazeno ili ne,
Zakupac placa Zakupodavcu Zateznu kamatu na taj iznos za onaj period od datuma kada
je bio rok za uplatu i zakljucno sa danom uplate.

j, 35 PLACANJA

I  Sya placanja koja je neophodno obavlti u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu ce se
I  obavljati putem bankarskog transfera direktno na racun Strane kojoj se vrsi placanje i u
:  skladu sa instrukcijama za placanje koje ta Strana da Strani koja vrsi placanje. Sve

troskove u vezi sa placanjem snosi Strana koja vrsi placanje. Strane su saglasne da
Zakupac nema pravo da bilo koju obavezu prema Zakupodavcu i'zmiruje putem
kompenzacije.

Sva placanja navedena u ovom Ugovoru o zakupu su iskazana i izvrsavaju se u eurima. U
slucaju da euro prestane da postoji, ili prestane da bude glavna valuta placanja u Crnoj
Gori, Strane ce uloziti napore da se dogovore o alternativnoj valuti koja ce biti koriscena
za potrebe ovog Ugovora o zakupu [za koju se Strane slazu da treba da bude valuta koja
je glavna valuta placanja u Crnoj Gori u obavljanju Poslovanja), te ce se obaveze placanja

^  iz ovog Ugovora o zakupu ubuduce tumaciti kao originalan iznos iskazan u eurima
preracunat u alternativnu valutu primjenom vazeceg kursa na dan kada je euro prestao
da se koristi kao valuta iz ovog Ugovora o zakupu.

36 SOLIDARNAODGOVORNOST

U bilo koje vrijeme kada je na strani Zakupca vise od jedne osobe, tada su, u bilo kojem
slucaju, te osobe solidarno odgovorne po pitanju svojih obaveza koje proisticu iz ovog
Ugovora o zakupu. Zakupodavac moze da nacini ustupak po pitanju odgovornosti bilo
koje od tih osoba bez uticaja na odgovornostbilo koje druge od njih.

31

7^/



M

37 CJELOKUPAN UGOVOR

Ovaj Ugovor o zakupu cini cjelokupan dogovor i sporazum izmedu Strana koji se odnosi
na njegov predmet i zamjenjuje bilo koji prethodni dogovor izmedu Strana u vezi
transakdja predvidenih ovim Ugovorom o zakupu.

Zakupac potvrduje da se prilikom stupanja u ovaj Ugovor o zakupu ne oslanja na bilo
kakvu izjavu.i/ili garanciju od strane i/ili u ime Zakupodavca, te da i u tom smislu nece
imati nikakav pravni lijek, sa izuzetkom izjava i garancija Zakupodavca izricito navedenih
u ovom Ugovoru o zakupu.

38 UPOZORENJA, SAGLASNOSTII ODOBRENJA

38.1 Zakupac imenuje Anu Vujovic iz kancelarije svog pravnog zastupnilm Leading
Investments Consulting, kao predstavnika za potrebe obavljanja komunikacije u vezi sa
ovim Ugovora o zakupu (Predstavnik Zakupca).

Zakupodavac imenuje Zeljka Vidakovica, pomocnika sekretara za razvojne projekte kao
svog predstavnika za potrebe obavljanja komunikacije u vezi sa ovim Ugovora o zakupu
(Predstavnik Zakupodavca].

38.2 Sva obavjestenja koja je potrebno uputiti bilo kojoj od Strana u ovom Ugovoru o zakupu
se upucuju na sljedece adrese:

Za Zakupodavca: Sekretarijat za razvojne projekte, c/o Zeljko Vidakovic
Adresa: Bulevar revolucije 1, Podgorica
Telefon:+382 20 220 031

E-mail: zeliko.vidaknvirfSsrp.gov.me

Za Zakupca: Leading Investments Consulting, c/o Ana Vujovic
Adresa: DzordzaVasingtona 44, Podgorica
Telefon: + 382 20 240 355; +382 69 013 632
E-mail: av@li-consulting.me

38 3 Osim gdje ovaj Ugovor o zakupu posebno naglasava da obavjestenje ne mora bitd u
pisanoj formi, ili gdje se obavjestenje salje u slucaju opasnosti, kada mora bitlpraceno
pisanim obavjestenjem u najkracem mogucem roku, bilo koje obavjestenje koje je dato u
skladu sa ovim Ugovorom o zakupu mora biti u pisanoj formi.

38.4 U slucajevima kada se trazi odobrenje Zakupodavca na osnovu ovog Ugovora, odobrenje
se smatra validnim ukoliko je dato u formi pravno priznatog dokumenta i potpisano od
strane Predstavnika Zakupodavca.
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39 MJERODAVNO PRAVO

40

Na ovaj Ugovor o zakupu ce se primjenjivati i isti ce biti tumacen prema pravu Crne Gore.
Zakupodavac i Zakupac se neopozivo slazu da budu podredeni izricitoj pravnoj
nadleznosti sudova i arbitraznih organa Crne Gore po pitanju bilo kojeg potrazivanja ili
pitanja koja mogu ppisteci iz ovog Ugovora o zakupu ili pravnih odnosa koje on definise.

VISASILA

Propustl ili kasnjenje u izvodenju Radova od strane Zakupca, ili izvrsenju bilo koje druge
obaveze iz ovog Ugovora o zakupu bice opravdani ukoliko je, i u mjeri u kojoj su, takvi
propusti ili' kasnjenje uzrokovani visom silom. Period takvih propusta ili kasnjenja,
Zajedno sa periodom koji je neophodan da se otklone stete nastale usled dejstva vise sile,
ce se dodati na vrijeme dato u ovom Ugovoru o zakupu za ispunjenje takvih obaveza i za
ispunjenje bilo koje obaveze koja od toga zavisi, i samim tim ce se dodati Periodu zakupa,
ali samo u odnosu na die ili djelove koji su pretrpjeli stetu.

Visa sila u skladu sa ovim clanom bice bilo koji slucaj koji je nastao van kontrole
relevantne Ugovorne strane, ukljucujuci nemir, pobunu, rat, pozar, poplavu, i siicno, s tim
da se takav slucaj nije mogao predvidjeti i da se njegovo nastupanje nije moglo sprijeciti.

Zakupodavac nece biti odgovoran Zakupcu za nastale stete, ogranicenja ili gubitak
proistekao iz biio kog slucaja vise sile iz ovog clana i obrnuto, Zakupac nece biti
odgovoran prema Zakupodavcu za stete ili gubitak nastao iz bilo kog slucaja vise sile.

41 JEZIK UGOVORA

Ovaj Ugovor o zakupu je sacinjen na crnogorskom jeziku.

42 REGISTRACIJA UGOVORA

Dugorocni zakup koji se zasniva ovim Ugovorom o zakupu ce biti registrovan u
odgovarajucem registru nepokretnosti i prava na nepokretnostima. Zakupac ce svoje
pravo dugprocnog zakupa upisati u navedeni registar uz pisanu saglasnost Zakupodavca
koja ce biti data u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu.

Pptpisano lovica, u ime Vlade Crne Gore

Potpisano od strane Katarine Milosevic, u ime Konzorcijuma K

33



1^'

Prilozi

Prilog 1 - Opis Lokacije

Prilog 2 - Investicioni program

Prilog 3 - Izvod iz digltalnog Plana za KO Smrcje u zahvatu Lokacije Kolasin 1600

Prilog 4 - Formular cinidbene garancije

\/

34



Prilog 1

Opis Lokacije

Impresivni obronci planine Bjelasice, Nacionalni park "Biogradska Gora", kao suza ciste
f- rijeke Tara i Moraca, jezera - samo su dio jedinstvenih prirodnih bogatstava po kojima je

Kolasin nadaleko poznat. Zahvaljujuci nadmorskoj visini od preko 1000 m i veoma
. povoljnoj klimi na kojoj opstaje rastinje u Evropi staro i po nekoliko vjekova, Bjelasica

^  spada u vazdusne banje i predstavija izuzetnu turisticku destinaciju tokom cijele godine.
Bjelasica, poznata je i po prasumi - jedne od tri sacuvane u Evropi.

Zona planinskog centra "Kolasin 1600" se nalazi u juznom dijelu podrucja Bjelasice na
teritoriji opstine Kolasin. Podrucje planinskog centra "Kolasin 1450" i "Kolasin 1600" je

"  povrsine 1.117 ha, i obuhvata postojeci planinski centar u Kolasinu. Zona za bazno naselje
I  se nalazi u sjevernom dijelu zone planinskog centra na oko 1600 mnm i njena povrsina
I  iznosi 27.19 ha.

Pristup navedenom naselju organizovan je iz pravca KoIasina-1450 i iz pravca Lubnice -
Berane. Osnovne namjene povrsina ovog lokaliteta su: turizam, usluzno komercijalni
sadrzaji; saobracajne povrsine [servisiie i pjesacke komunlkacije}, kao i uredene zelene
povrsine.

U skladu sa Prostornim planom posebne namjene za Bjelasicu i Koraove, Bazno naselje
planinskog centra sastoji se od zone sa objektima - Centralnog naselja sa Hotelima,
Apartmanima recepcijom i javnim sadrzajima, zone zasebnih grupacija sa objektima
jednoporodicnih smjestajnih jedinica i povrsina za polaziste ski liftova.

• Sve zone su podijeljene na lokacije - urbanisticke parcele na sljedeci nacin:

Na urbanistickim parcelama 1,2,3,4 i 5 smjestenim na juznoj strani lokacije, planiran je
centar rizorta. Ove parcele nalaze se na relativno ravnom terenu pogodnom za planiranje

I  kapaciteta velike gustine 1 povezane su sa ski terenima. Planiran je mali pocetnicki ski lift i
ski staza izmedju parcela 7 i 9, sto je vrlo atraktivno za naselje. Dok su urbanisticke parcele
9, 10 i 11 smjestene na sjevernom dijelu lokacije. Ove parcele takode se nalaze se na
relativno ravnom terenu pogodnom za planiranje kapaciteta velike gustine i povezane su sa
ski terenima.

Urbanisticke parcele srednje gustine (6, 7 i 8} smjestene su u centralnom dijelu lokacije,
obezbjedjujuci dodatni broj lezaja u blizini ski terena i naselja.



w

Prilog2

Investicioni program
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OPIS PLANIRANIH INVESTICIJA

Projekat Kolasin 1600 predvida razvoj savremenog planinskog centra na juznim obroncima planine Bjelasica ukupne povrsine zahvata
27,91 ha, u podnozju planiranog skijalista.
Lokacija je udaljena 12 km od Kolasina, dokje od susjednog projekta Kolasin ski rizort 1450m udaljena nekih 2,3 km.

^  '

Vazecom planskom dokumentacijom predvideno je da se u okviru projekta Kolasin 1600 moze izgraditi planinski centar ukupne
povrsine 74.113 m2 BRGP koji se sastoji od sljedecih objekata: hotela, apartmana i jednoporodicnih smjestajnih jedinica (chaletaj/vila.

Vizija projekta Kolasin 1600 predstavlja razvoj vrhunskog planinskog i ski centra sa hotelskim sadrzajima kategorije ne nize od 4* koji
bi zahvaljujudl pratecoj infrastrukturi [pnje svega javna infrastrukturna mreza, skijaliste i'izg'radnja dionice auto - puta Smokovac-Uvac-
Matesevo, kao i citave trase auto puta] pretendovao da postane jedan od vodedih regionalnih centara.

U okviru Planinskog i ski centra Kolasin 1600 planirano je da se izgrade 2 ili 3 hotela [zavisno od njihove velicine), turisticki apartmani i
chaleti/vile kojima 6e upravljati jedan ili vise hotelskih operatera sa medunarodnim iskustvom obezbjedujuci pri tome vrhunski kvalitet
usluge i potpuno novu ponudu u regionu.

Imajuci u vidu znacajne planirane kapacitete predvideno je da se Turisticki kompleks realizuje fazno i to kroz sljedeca 4 klastera-
segmenta;

Klaster 1: Hotel na UPS i apartmani namljenjeni prodajl na trzistu na UP3

Klaster 2: Apartmani na UP4 i jednoporodicne smjestajne jedinice - vile [chaleti] na UP6 i UP7 namijenjeni prodaji na trzistu

Klaster 3: Apartmani na UPl i UP2 i jednoporodicne smjestajne jedinice - vile [chaleti] na UPS namijenjeni prodaji na trzistu

Klaster 4: Hotel [dva zasebno ili jedan veliki] na UPlO i apartmani namijenjeni prodaji na trzistu na UP9 I UPll.

[Napomena: precizan broj i strukturu jedinica, kao i konacne gabarite objekata nije mogu6e odreditl prije izrade idejnih i glavnih

projekata.Takode, ostavljena je mogudnost da se Klasteri 2,3,4 mogu realizovati u pod fazama prema potrebi Investitora]

I •- 2



U prilogu ispod dat graficki.izvod iz vazedeg pl!Sf«kog dokumenta sa prikazom klastera i p dajucih urbanisticVdh parametara;
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U olcviru petnaestogodiSnfeg plana 1 strrjgfeije razvoja proJeKta PlaninsUi cental
ulaganja u iznosu od 77,SZ miliona eura za sva cetiri Klastera projekta.

Lolasin "1600 pro^e\ctova,Tva sa aTsapka

Vazno je ngp^TTiPmiH da Tnvestitor. shodno TTgnvoru o zakupu. u poglediLJilYgStXCione obave2e_lsMjucivo obavem)e_na
Razvoj Klastera 1 kao pocetne faze realizacijie projekta i da 6e Investicioni progcam i biznis plaH—Sa-^tvorogodl^loin
minimalnom investicionoin obavezoTn biti direktno vezani saino_Z-a_Di6gai
To znaci. da struktura. dinamika. ukupan iznos investicija i bigpis plan se isKlmctvo odyxose-Jia Klaster 1 Tur^stickog
kompleksa Kolasin 1600.

R^alizanija nstalih sadrzaja iz KlasfrRra 2. i 4 planirana ie da zapocne nakon xjealizacije Klastera X i n1ih.QYa (dinamika ce
zavisiti od realizadje Klastera 1. Investiciona ulaganja u Klaster 2, 3 j 4 ne£e prPdstavljatj investjcinpn ohavezu za lpvestitQ.taj
camim tim ne mogii biti nhavezuinri dio 4 godisnieg InvestjcionQgL^o^gcama i bjznls ptoa_mtLjninunaIne investiaojLe
obaveze.

Kao sto je receno, Klaster 1 definisan je kao inicijalna faza u realizaciji projekta, a u nastavku slijede kriterijumi koji su koristeni prilikom
njegovog definisanja: •• , , o v • j •

-  Obavezujuci uslov iz UTU je izgradnja hotela u prvoj fazi. To znaci da se paralelno mogu graditi i ostah sadrzaji all izgradnja
hotela se smatra pocetkom realizacije planskog dokumenta;

-  velicina objekata je primjerena [ne isuvise velikih gabarita] kako bi se prilagodili planinskom ambijentu, a ujedno i traznji na
trzistu a sve u pravcu snizavanja investicionih rizika;

-  Ocekivano je da 6e i dalje biti aktuelni odredeni podsticaji i subvencije za realizaciju hotela na sjeveru koji mogu poboljsati
poslovanje i finansijske parametre hotela. Takode, ocekivana su 1 pozltivna - fleksibilna rjesenja u pogledu tipova hotela koji
mogu doprinijeti poboljsanju investicionih parametara;

-  U ovoj fazi plaira se izgradnja hotela sa pratecim sadrzajima koji treba da obezbjedi usluzne sadrzaje gostima hotela i apartmana
all i posjetiocima skijalista. Uz to, operater hotela moze upravljati i sa ostalim turistiCkim sadrzajima kompleksa ostvarujud time
dodatne smjestajne kapacltete i pruzajud kvalitetnu uslugu vlasnicima apartmana.i chaleta/vila kao i njihovo odrzavanje;

-  Dobra pozicija u odnosu na planirane skljaske kapacitete, koji treba da budu izgradeni i funkcionalni u trenutku kada hotel
zapocne sa radom. Takode, podrazumjeva se da je javna infrastruktura do i unutar zahvata projekta prethodno izgradena.

Ukupna predvidena sredstva za realizaciju Klastera 1 Turistickog kompleksa iznose 12.800.000 eur, sto ujedno predstavija
minimalnu investicionu obavezu u okviru Investicionog programa i biznis plana. Datum zavrsetka investicione obaveze
predvicten je za 48 mjeseci od Datuma pocetka investicije ( objasnjenje: pod Datumom pocetka investidje podrazumjeva se
Datum pocetka radova na nacin kako je to definisano u Ugovoru o zakupu). // / / - ^ ^
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Ova sredstva je planirano da budu upotrijeblj^Mza izgradnju objekta hotela kategorije ne^ize od 4* sa pratedim hotelskim sadr.iapmi
kao i izgradnju apartmanskog objekta u neposrednoj blizini hotela sa adekvatnim uredenjem terena i pratedim sadrzajima.

U nastavku, u dijelu "Iznos ulaganja - ukupno i po fazama" bide prezentovana detaljna struktura, dinamika i iznos Investicija po

godinama za Klaster 1 u okviru realizacije Turistickog kompleksa.

Pregled - opis planiranih ulaganja za Klastere 2,3 i 4 sa projekdjom trajanja investicija je sljedeci:

®  Klaster 2 - U okviru ovog klastera planirano je investiranje ukupno 9,44 miliona eura u periodu do 36 mjeseci nakon realizacije

Klastera 1. Navedena sredstva planirano je da budu upotrijebljena za izgradnju objekta turistickih apartmana, kao i

jednoporodicnih smjestajnih jedinica - Chaleti/vile.

-  Klaster 3 - U okviru ovog klastera planirano je investiranje ukupno 19,32 miliona eura u periodu do 48 mjeseci nakon realizacije

Klastera 2. Navedena sredstva je planirano da budu upotrebljena za izgradnju objekata turistickih apartmana, kao i

jednoporodicnih smjestajnih jedinica - Chaleti/vile.

«  Klaster 4 - U okviru ovog klastera planirano je investiranje ukupno 35,76 miliona eura u periodu do 48 mjeseci nakon realizacije
I

Klastera 3. Navedena sredstva je planirano da budu upotrebljena za izgradnju: Hotela (dva zasebno ili jedan vellki) i objekata

turistickih apartmana.

(Napomena: prezentovana dinamika i iznosi ulaganja za Klastere 2,3,4 dati su na osnovu trenutnih projekcija i nijesu

obavezujuci za Investitora vec se mogu prilagodavati okolnostima koje nastupe nakon realizacije minimalne Investicione

obaveze na nacin kako je to definisano u Ugovoru o zakupu)



TZNOS ULAGANJA - UKUPNO 1 PO EAZAl

U cilju izbjegavanja bilo kakve sumnje termin "faza", koji se koristi u predmetnom podnaslovu definisanom u skladu sa Instrukcijama,

sroatrace se da se iskljucivo odnosi na ulaganja u odredenoj godini u okviru predmetnog Investicionog programa. To znaci, da ce u

potpunosti biti izjednacen sa terminom 'Tnvesticiona godina", koji se takode koristi u okviru predmetnog Investicionog programa I

bizinis plana i koji de oznacavati period od 12 mjeseci u kojem se vrse obavezujuca ulaganja prema strukturi i iznosu prikazanom u

tabeli u nastavku.

[napomena: kako je navedeno u prethodnom dijelu^ faznost realizacije citavog projekta podijeljena je u Klastere 1,2,3,4

upravo iz razloga kako bi se izbjeglo mijesanje znacenja termina "faza" ( kao investicione godine) i faznosti definisane kroz

Klastere za realizaciju Turistickog kompleksa)

U Investicionom programu kao minimalna obavezujuda Investiciona obaveza planirana je realizacija Klastera 1 Turistickog kompleksa

sa ukupnim iznosom ulaganja 12.800.000 eur. Datum zavrsetka investicione obaveze u okviru Investicionog programa predviden je za

48 mjeseci nakon Datuma pocetka investicije ( objasnjenje: pod Datumom podetka investicije podrazumjeva se Datum pocetka radova

na nacin kako je to definisano u Ugovoru o zakupu].



Dinamika, struktura i iznosi po investicionim J^roinama [fazama], kao i ukupan iznos dati suFa tabeli ispod:.

FAZAl FA2A2 FAZA3 FA2A4 UKUPNO

investiclona god 1 investiciona god 2 investiciona god 3 investiciona god 4 4 investicione god

RasDodjela (%) 100% 0% 0% 0% 0%

Placanle zakupnine flO godina unapriied") €272.000 €0 €0 €0 €272.000

Raspodjela [%! 100% 0% 0% 0% 100%

Troskovi uprocesuprojektovanja [ispitivanja,
elaborati, projektna dokumentacija, tehnicka
revizila i drugs povezane aktivnosti")

€360.000 €0 €0 €0 €360.000

Raspodjela (%) 64% 12% 12% 12% 100%

Administraciia. porezi i ostali pravni troskovi €198.400 €37.200 €37.200 €37.200 €310.000

Raspodjela (%'] 3% 27% 20% 50% 100%

Troskovi izgradnje objekata (ukljifcujuci hotel
sa opremanjem, apartmane, uredenje terena,
povezivanje Infrastrulcture na javnu mrezu i
druse povezane aktivnosti")

€285.690 € 2.571.210 €1.904.600 €4.761.500 €9.523.000

Raspodjela CVo] 21% 26% 24% 29% 100%

Troskovi upravljanja projektom 1
investicijom [ukljucujuci tehnicki nadzor, tim
investitora, angazovanje konsultanata 1 sl.l

€322.350 €399.100 €368.400 € 445.150 €1.535.000

Raspodjela r%') 6% 28% 18% 48% 100%

Ostali troskovi pnflacija, troskovi hotelskog
operatora, provizije, nepredvidjeni troskovi i si.)

€37.200 €173.600 €111.600 €297.600 €620.000

Raspodjela f%) 2% 22% 39% 37% 100%

Troskovi marketinga € 3.600 € 39.600 €70.200 €66.600 €180.000

investiriona god 1 investiciona god 2 investiciona god 3 investiciona god 4 UKUPNO

4 investicione god
FAZAl FAZA2 FAZA3 FAZA4

UKUPNO € 1.479.240 €3.220.710, € 2.492.000 €5.608.050 €12.800.000

NAPOMENA- INVESTICIIA SE ZAVRSAVA 48 MTESECI OD DATUMA POCETKA f4 GODINEl fMISU SE NA DATUM POCETKA RADOVA PREMA UbUVUKU)

Napomena: svi troskovi u vezi projekta, koji nastanu od Datuma potpistivanja Ugovora o zakupu do Datuma pocetka radova i koji se
„  u okviru naznacene strukture Investicionog prograraa ce biti priznati kao dio minimalne investicione obaveze na nacm kako )e to
definisano u Ugovoru o zakupu.



Napomena: Imajudi u vidu da je Investiciom program planiran u odnosil na maltSfKialne kapacitete predvidene p\ai:isVdm
dokumentom (Detaljnom razradom), kao i uvazavajuci cinjenicu da prilikom izrade tehnicke dokumentaaje (idejm i glavni
projekti) moze doci do odredenih promjena u gabaritima objekata, sto moze uticati na planirane troskove investicije, ovim
dokumentom se podrazumjeva da je Investitoru ostavljena mogucnost, da u slucaju nakon zavrsetka objekata iz Klastera 1
koji predstavljaju minimalnu investicionu obavezu i ukoliko se pokaze da ukupni troskovi njihove realizacije ne dostizu
planirani iznos iz investlcione obaveze, Investitor ima pravo da do predvidenog Datuma zavrsetka radova nedostajucl iznos do
ukupnog iznosa investlcione obaveze moze utrositi na realizaciju bilo kojeg drugog objekta u okviru Turistickog kompleksa u
skladu sa planskim dokumentom i Ugovorom o zakupu.

U narednom grafiku takode je dat pregled ulaganja po investicionim godinama [fazaxna):

€6000000.0

€5000000.0

€4000000.0

€3000000.0

€2000000.0

€1000000.0

€.0

PHASE 1

Investment Year 1

Investiclja po godlni
[godlna/faza 1-4]

PHASE 2

Investment Year 2

■ Investment Per Annum

PHASE 3

Investment Year 3

PHASE 4

Investment Year 4

Sto se tice izvora finansiranja investicije u Klasteru 1 ostavljena je mogucnost Investitoru da zavisno od komercijalnih uslova
finansijskih institucija pregovara optimalan odnos sopstvenih i kreditnih sredstava'za potrebe investicije. Uz to ostavljena je
fleksibilnost Investitoru da moze u svakom trenutku ukljuciti strateske partnere u skladu sa uslovima Iz Ugovora o zakupu.



U naredjioj tabeli dat je pregled strukture i din^^ke realizacije investicije po investicionimfodinama (^faaamaj ■.
FAZM FAZA 2 FAZA 3 FAZA 4

investiciona god 1 investiciona god 2 investiciona god 3 investiciona god 4

Raspodjela (%) 100% 0% 0% 0%

Placanje zakupnine (10 godina inaprijed)

Raspodjela (%!) 100% 0% 0% 0%

Troskovi u procesu projektova
elaborati, projektna dokumentaci
druge povezane aktivnostil

nja (ispitivanja,
a, tehnicka revizija i

Raspodjela [%] 64% 12% 12% 12%

Administracija, porezi, i ostaii jjravni troskovi

Raspodjela [%] 3% 27% 20% 50%

Troskovi izgradnje objekata (u
opremanjem, apartmane, ureden
infrastrukture na javnu mrezu i d

kljucujuci hotel sa
jeterena, povezivanje
ruge povezane .7. f- >>

I  Raspodjela (p/o) 21% 26% 24% 29%

Troskovi upravljanja projektom i investicijom
(ukljucujuci tehnicki nadzor, tim investitora,

Vnn<;nltannta i sl.1

\4 ."i** •? *. -' *1 * • •

Raspodjela (%} 6% 28% 18% 48%

Ostali troskovi [inflacija, troskovi hotelskog operatora,
ltd"!

Raspodjela (%!) 2% 22% 39% 37%

Troskovi marketinga
-X- ,. :- -..X,j_— ^—iiiiLj

Napominjemo da ce terinin "faza" u okviru predmetnog Investicionog programa i biznis plana
Investicionu godinu, dok je sa druge strane faznost realizacije segmenata Tunstickog kompleksa jasno odredena KlasterimaS sZno planlranoj dinamici u dijelu: "OPIS PLANIRANIH INVESTICIJA", pri cemu je iskljucivo Klaster 1 ona, kop se
obraSuje u okviru Investicionog programa i biznis plana i samim tim jedmo ovaj segmet Tunstickog kompleksa predstavlja
investicionu obavezu.
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ANALIZA RIZIKA REALIZACIJE INVESTICIONOG PROGRAMA, SA POSEBNIM OSVRTOM NA MEDUSOBNU USLOVLIENOST EAZA
REALIZACIJE INVESTICIONOG PROGRAMA (MEHANIZAM PRELASKAIZ JEDNE U DRUGU FAZU REALIZACIJE)

U ovom dijelu bifie identifikovani rizici za realizaciju projekta , kako unutar investicionih godina [faza) u Klasteru 1 Turistickog
kompleksa^ koji predstavlja jedini obavezuju£i segment Investicionog programa i biznis plana, tako i ostalih Klastera 2,3,4. Takode, u
cilju izbjegavanja svake sumnje termin "faza", kako je ranije pojasnjeno u okviru predmetnog Investicionog programa i biznis plana,
predstavlja investicionu godinu sa odredenom strukturom i utvrdenim iznosom sredstava, pa ce se i osvrt na medusobnu uslovljenost
investicionih godina [faza realizacije) investicionog programa odnositi na taj dio.

Sto se tice medusobne uslovljenosti faza realizacije Investicionog programa sa mehanizmom prelaska iz jedne u drugu fazu u okviru
Klastera 1 [odnosno investicionih godina od 1 do 4), one su detaljno opisane u prethodnom poglavlju gdje je jasno prikazana planirana
dinamika i iznosi investiclje.

Analizom rizika za realizaciju investicionog programa identifikovani su sljedeci kljuCni rizici:

1. Izgradnja cjelokupne Infi:astrukture i prikijucaka do Lokacije i javne infrastructure unutar Lokacije do urbanistickih parcela (put,
voda, kanalizacija, struja itelekomunikacije);

2. Rjesavanje imovinsko pravnih odnosa sa posebnim osvrtom ha status zemljista koje je u korisdenju od strane Opstine Kolasin,
3. Produzenje vaznosti planske dokumentacije nakon isteka 2020 godine;
4. Izgradnja skijalista sa liftovima, stazama, osnijezivacima i ostalim pratecim sadrzajima;
5. Izgradnja dionice auto-puta Podgorica - Matesevo, kao 1 cjelokupnog auto puta Bar - Boljare;
6. Program ekonomskog drzavljanstva kao znacajan generator stranih investitiora u Crnu Goru;
7. Klimatske promjene u dijelu manjih kolicina snijeznih padavina na predmetnom podrucju;
8. Negativna kretanja cijena na globalnom i regionalnom turlstickom trzistu, kao i trzistu nekretnina,

Rizik br. 1: Izgradnja cjelokupne Infrastrukture I prikijucaka do Lokacije i javne infrastrukture unutar Lokacije do urbanistickih
parcela (put, voda, kanalizacija, struja i telekomunikacije)

Ovaj rizik direktno utice na odrzivost projekta. Zavisi od Drzave i preuzete obaveze da u roku do^Datuma pocetka radova projekta
Kolasin 1600 izgradi kompletnu infrastrutoru do lokacije. Rizik se moze otkloniti djelovanjem Drzave, a ukoliko se ne izvrsi u roku
onemogudice zapocinjanje radova na projektu TuristiCki kompleks Kolasin 1600. Posljedica ovog rizika moze biti odlaganje rokova za
realizaciju Investicionog programa.



_ . . . .

RiziR br. 2; RJcsnvanje imoviiisko pravnili oWosa sa segmentom zemljiSta Koje Je u Kofedetii^ od stnrane OpstineKolasitv

Ovaj rizik direktno utice na realizaciju projekta. Od Zakupodavca direktno zavisi da li te izvrsiti preuzete obaveze da u roku do Batuma
pocetka radova projekta Kolasin 1600 rijesi sve imovinsko pravne sporove i preda "cistu" lokaciju sa aspekta vlasnistva. Rizik se mo^ze
otkloniti djelovanjem Drzave, a ukoliko se ne izvrsi u rolcu onemogucice zapocinjanje radova na projektu Turisticki kompleks Kolasin
1600. Posljedica ovog rizika moze biti odlaganje rokova za realizaciju Investicionog programa.

Rizik br. 3: Produ^enje vaznosti planske dokumentacije nakon isteka 2020 godine

Ovaj rizik direktno utice na realizaciju projekta. Od Zakupodavca direktno zavisi da li ce izvrsiti preuzete obaveze da nakon isteka
vaznosti postoje£e planske dokumentacije na predmetnoj lokacijl TuristiCkog kompleksa obezbjedi pol^ivenost^ planskom
dokumentacijom koja nede niti u jednom segmentu umanjivati prava Investitora u odnosu na postojeci plan. Rizik se moze^otkloniti
djelovanjem Drzave, a ukoliko se ne izvrsi u roku onemogucice zapocinjanje radova na projektu Turisticki kompleks Kolasin 1600.
Posljedica ovog rizika moze biti odlaganje rokova za realizaciju Investicionog programa.

Rizik br. 4: Izgradnja skijalista sa liftovima, stazama, osnijeavacima i ostalim pratecim sadrzajima

Ovaj rizik direktno utice na odrzivost projekta. Od Zakupodavca direktno zavisi da 11 Ce izvrsiti preuzete obaveze da u roku do Datnma
pocetlca radova projekta Kolasin 1600 zapocene izgradnju kompletne skijalisne infrastrukture u neposrednoj blizini lokacije. Rizik^se
moze otkloniti djelovanjem Drzave, a ukoliko se ne izvrSi u roku onemoguCiCe pocetak radova na projektu Turisticki kompleks Kolasin
1600. Posljedica ovog rizika moze biti odlaganje rokova za realizaciju Investicionog programa.

Rizik br. 5: Izgradnja dionice auto-puta Podgorica - Matesevo, kao i cjelokupnog auto puta Bar - Boljare

Ovaj rizik realno utice na projekcije poslovanja projekta iz razloga uticaja na' povezanost i dostupnosti lokacije projekta. Od
Zakupodavca direktno za'visi da li Ce izvrsiti preuzete obaveze u pogledu realizacije projekta auto - puta. lUzik se moze otkloniti
djelovanjem Drzave, a ukoliko se ne izvrsi u planiranom roku otezaCe poslovanje kroz manji priliv posjetilaca/gostiju/kupaca
Turistickog kompleksa. Posljedica ovog rizika moze biti produzenje roka realizacije Klastera 1,2,3,4.

Rizik br. 6: Program ekonomskog drzavljanstva kao znacajan generator dolaska stranih investltiora u Crnu Goru

Ovaj rizik realno utice na projekcije poslovanja projekta iz razloga direktnog uticaja na privlacenje stranih investicija u Crnu Goiu. Od
Zakupodavca direktno zavisi da li Ce izvrsiti preuzete obaveza u pogledu realizacije ovog programa. Rizik se moze otkloniti djelovanjem
Drzave, a ukoliko se ne IzvrM u planiranom roku otezaCe poslovanje kroz manji priliv posjetilaca/gostiju/kupaca Turistickog kompleksa.
Posljedica ovog rizika moze biti produzenje roka realizacije Klastera 1,2,3,4.
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Rizik br. 7: Klimatske promjene u dijelu manjih kolicina snije^nih padavina na predmetnom podrucju

Ovai rizik realno utice na projekcije poslovanja projekta iz razloga sto u nedostatku snijeznih padavina se n znaeajnoj mjen skracuje
sezona i svodi uglavnom na period lietnje turisticke sezone sto negativno utice na popunjenost hotela i tunsbckih sadrzaja Zavisi od
klimatskih promjena, te stoga se na njega ne moze direktno uticati. Rizik se moze sniziti djelovanjem Drzave u smislu razvoja
adekvatnog skijalista sa kvalitetnim sistemima osnjezivaca koji ce omoguditi da na nizim nadmorskim vismama, koje mogu biti direktno
ugrozene, bude dovoljno snijeznog pokrivaca kako bi skijaliste iiinkcionisalo bez smetnji. Posljedica ovog nzika moze biti skracenje
zimske turisticke sezone odnosno niza popunjenost hotelskih i turistickih kapaciteta, a samim tim i slabije poslovanje.

Rizik br. 8; Negativna kretanja cijena na globalnom i reglonalnom turistickom trzistu. kao i trzistu nekretnlna

Ovai rizik realno utice na projekcije poslovanja projekta iz razloga sto je predmetni turisticki proizvod o^entisan pnje svega prema
inostranim posjetiocima/gostima/kupcima. Rizik je izrazen imajudi u vidu ekonomsku meduzavisnost na g obalnom nivou koja znacajno
utice na poslovni ambijent u cjelini. Imajudi u vidu da zavisi od globalnih ekonomskih kretanja na ovaj nzik se
Rizik se moze sniziti adekvatnim strateskim planiranjem projekta sa reaiizacijorn u vise klastera Csa mogucnoscu pod fazaj kako se ne bi
ugrozio citav projekat. Posljedica ovog rizika moze biti produzenje roka realizacije Klastera 1,2,3,4.

Sa ciljem da se pruzi cjelovita slika na nivou Turistickog kompleksa u narednom dijelu prikazan je planirani odnos IQastera
1,2,3,4 u dijelu realizacije investicionog programa (mehanizam prelaska iz jednog u drugi Klaster kao die fazne realizacije
projekta).

Ovdje je vazno istaci da su klasteri definisani na nacin da se projekat moze realizovati u potpunosti na realnim i ekonomski
odrzivim osnovama.

Naime, strategijom razvoja projekta predvideno je da se realizacija Turistickog kompleksa zapocinje sa Klasterom 1, a da se nakon toga
nastavi sa realizacijom Klastera 2,3,4

Podjelom na Klastere znacajno se snizavaju investicioni rizici i posebno vodi racuna o investitorovoj finansijskog odrzivosti
tokom perioda relizacije projekta, a samim tim i odrzivosti projekta.
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'^OK^I REALIZACIJB INVESTtCIONOG PROiS^A (UKUPNO I PO FAZAMA - SEGMEN-MA). SA NAZN ACENM OCEKWAWM
DATUMIMA POCETKA I ZAVRSETKA INVESTICIJE

U nastavku je dat pregled rokova realizacije investicionog programa - obavezujuci dio za Klaster 1 Codnosno prve cetiri
investicione godine), kao i okvimi rokovi za realizaciju preostalih Klastera 2,3,4.

"  Klaster 1 - Rok zavrsetka investicione obaveze predviden je za 48 mjeseci od Datuma pocetka radova, definisancg u skladu sa
Ugovorom o dugorocnom zakupu lokaliteta planinskog centra "Kotasin 1600", Kolasin

■> Klaster 2 - U okviru ovog se^enta projekta zavrsetak investicije planiran je za 36 mjeseci od datuma zavrsetka Klastera 1.
»  Klaster 3 - U okviru ovog segmenta projekat zavrsetak investicije planiran je za 48 mjeseci od datuma zavrsetka Klastera 2.
•  Klaster 4 - U okviru ovog segmenta projekta zavrsetak investicije planiran je za 48 mjeseci od datuma zavrsetka Klastera 3.
.  Predvidena je mogucnost i da se po potrebi Klasteri Csegmenti] mpgu realizovati i kombinovano (dva i/ili tri Klastera ili njihove

pod faze u.isto vrijeme]

Napomena: U okviru obavezujuceg dijela investicionog programa i biznis plana iskljumvo se realizuje Klaster 1, dokbilo sta od
navedenog za Klastere 2,3,4 ne moze biti obavezujuce za Investitora i predstavlja projekciju u ovom trenutku.

\

BIZNIS PLAN

TURISTICKI KOMPLEKS - PLANINSKl CENTAR KOLASIN 1600 - KLASTER 1
PRELIMINARNA PROCJENA TRZiSTA ZA iZGRADNJU I UPRAVLJANJE PLANSINSKIM CENTROM
KRlTERIfUMI ZAFOREDENJE SKIJALISTA, HOTELA, PLANINSKIH KUCAIAPARTMANA

U narednom segmentu demo prikazati trzisnu analizu sprovedenu u odnosu na cijene i velicinu jedinica na raznim sk^alistima u regionuf Crno, Gor" Ko^erdlj istra'zivanja jeste da se dobiju ulazni podaci za izradu biznis plana Klastera 1 u okv.ru projekta Kolasm 1600.

lo



REG/ON - ANAUZA SKljAUSTA, HOTHLA, PLAKHNSKIK KUCA ! APARTMANA

U regionu Jugoistocne Evrope (Balkana] postoje 93 skijalista sa ukupno 770 km staza. Skijalista u Jugoistocnoj Evropi (Balkanu) idu do
visine od 2560 m, sa 436 ski llftova koji prevoze goste. Izmedu ostalih, najpoznatija skijalista u regionu su: Kranjska Gora u Sloveniji;
Bansko, Borovets i Pamporovo u Bugarskoj; Kopaonlk i Tornik - Zlatibor u Srbiji; Jahorina u Bosni i Hercegovini; i Durmitor i Kolasin
1450 u Crnoj Gori.
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SLOVENIJA

Kranjska Gora je najpoznatiji zimski centar, smjesten u Julijanskim Alpima. U blizini se nalazi poznata skakaonica Planica. U Sloveniji
postoji 49 skijalista sa ukupno 271,6 km staza. Skijalista u Sloveniji idu do visine od 2292 m, sa 193 ski lifta koja prevoze goste. Obicno je
potrebno oko 50 min da se od aerodroma stigne do skijalista.
Ski centar Kranjska Gora se nalazi u Gorenjskoj [Slovenija]. Za skijanje i snoubording na raspolaganju je 20 km staza i 17 liftova za
prevoz gostiju. Podrucje za zimske sportove nalazi se na visini od 800 do 1.215 m. Ski pas otprilike iznosi 32,50€. Ukupni kapacitet je
17.774 putnika/sat.

Hoteli u Kranjskoj Gori

Nazivhotela

4* Ramada and Suites

Slika

4* Ramada Resort

4* Lek

4* Klass

Broj soba

110

118

72

24

Velicina soba

24m2-51m2

Od 19m2-

14m2-26m2

35m2-51m2

Cijena po nocenju

€88-€305

€85-€275

€110-€224

€100-€250

t.
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Planinske kuce u Kranjskoj Gori

Planinske kuce koje smo analizirali u Kranjskoj Gori kredu se od 120 m2 do 300 m2, sa cijenama u rasponu od 2,300 €/ni2 to 5,000
€/m2.

Naziv projekta Slika Broj soba Velicina Cijena Izgradnja

Savremena planinska
kuce ^

Velika porodicna
planinska kuca

Novolzgradene
planinske kuce u centru

5-6

4-5

300 m2 cca5,000€/m2 2013

197 m2 cca. 2,500€/m2 1999

120 n-i2 cca. 2,300€/m2 2013

A

16
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Apartmani u lO'anjskoj Gori

Apartmani koje smo analizirali u Kranjskoj Gori krecu se od 30 m2 - 73 m2, sa cijenama u rasponu od 2,500 €/m2 do 5,000 €/m2.

Naziv projelrta

Kranjska Gora
Luxury Apartments
& Wellness

13 apartmana

3-sobni stan

Slika
_  . ^ Prodati/rezervis Velicina Cijenazaro) apar ana apartmana apartmana

12

13

N/A

60m2-70m2
3,000-3,850

€/m2

70 m2 cca. 2,500€/m2

Izgradnja

2010

30m2-73m2 cca. 5,000€/m2 2009

Potpuno
renoviran

spolja i
iznutra u

skorije
vrijeme

iU-^ Lc c

/C-/'
I
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BUGARSKA

U Bugarskoj ima 20 skijalista i ukupno 199 km staza. Skijalista u Bugarskoj idu do 2560 m, a 80 ski liftova prevoze goste.

Bansko

Ski centar Bansko se nalazi u provinciji Blagoevgrad (Bugarska). Za skljanje i snoubording, dostupno je 48,2 km staza i 8,1 km ski
puteva. Goste prevozi 14 liftova. Podrucje za zimske sportove nalazi se na visinama od 990 do 2,560 m. Ukupni kapacitet skijasa po satu
iznosi 24.233. Aerodrom je udaljen cca. 2 satai 31 minut

Hoteli u Banskom.

Naziv hotela

5* Kempinski
Grand. Hotel

5* Pirin Golf

Hotel & Spa

5* Premier

Lux Mountain

Resort (SLH]

5* Lucky
Bansko

Slika'

Ukupan broj
smjestajnih
jedinica

157

71

113

114

Broj soba

132

61

67

Velicina

soba

38m2-40m2

35m2-50m2

31m2-56m2

25m2

Broj hotelskih
apartmana/ap

artmana

25

10

47

Velicina

apartmana

Cijena po
nocenju

45m2-240m2 €142-€344

35m2-140m2 €110-€284

3lm2-178m2 €150-€460

35m2-130m2 €161-€227

/  / / V -

•  18



Planinske kuce u Banskom

Planinske kucekoje smo razmotrili u Banskom kretu se of 129 m2 do 141 m2, sa cijenamakoje idu od 560 €/m2 do 1,150 €/m2.

Naziv projekta Slika Broj soba Velicina Cijena Izgradnja

11 projekata planinskih ^
kuca

Imoti Bansko EG

properties

Radenka Holiday Club

141 m2 cca. I,150€/m2

139 m2

129 m2

cca.

640€/m2

cca.

560€/m2

2016

2010

Zavrseno

C oC'" C. /'''
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Apartmani u Banskom

Apartmani koje smo analizirali u Banskom kredu se od 18 m2 -105 m2, sa cijenama u rasponu od 450 €/m2 do 1,074 €/m2.

Naziv objekta Slika
Ukupan broi Ukupan broj . ^. Vehcma Ciiena za t j ■

^ 1 1 -1. u rvisani ^ , Izgradnia■' apartmana hotelskih soba ^ apartmana apartmane ® ^^  apartmani ^ ^

Belvedere
Holiday Club

Godlevo
Resort

Royal Park &
Spa

335

100

135 57

185 41m2-103m2

15
(svi

rezervisani)
32m2-94m2

450-800
€/m2

690-1074
€/m2

35 18m2-105m2 Od €18,000

2009

U izgradnji

'L"^y I'C rC /t/'-f
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Borovets

Ski centar Borovets nalazi se u provinciji Sofija (Bugarska]. Za skijanje i snoubording, na raspolaganju je 58 km staza, sa ukupnim
kapacitetom od 15,800 skijasa po satu. 13 ski liftova prevoze goste. Podrucje za zimske sportove nalazi se na visinama od 1,300 do
2,560 m. Ski centar Borovets podije]jen je u 3 zone; Ski centar Sitnyakovo - nadmorska visina osnove 1350m - najvisa nadmorska visina
1780m; Ski centar Yastrebetz - nadmorska visina osnove 1340m - najvisa nadmorska visina 2369m; Ski centar Markudjik - nadmorska
visina osnove 2144m - najvisa nadmorska visina 2550m. Aerodrom je udaljen 76km, odnosno oko 1 sat i 20 minuta voznje.

Hoteli u Borovetsu

Nazivhotela

5* Borovets Hill Hotel

5* Festa Winter Palace

Slika
Ukupan broj

smjestajnih jedinica

65

Broj soba

48

Broj hotelskih

apartmana/
apartmana

17

Cijena po
nocenju

€88-€180

66 43 23 N/A

/ / 'Y -N.
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Pamporovo

Skijaliste Pamporovo nalazi se u provinciji Smolyan [Bugarska). Za skijanje i snoubording postoji 29,6 km staza. 13 liftova prevoze goste.
Podrucje za zimske sportove nalazi se na visinama od 1,620 do 1,926 m. SkijaliSte raspolaze novim sistemom za osnjezivanje koji se
sastoji od 80 snijeSnih topova koji pokrivaju 90% skijaskih staza, kao i 3740m dugu stazu koju opsluzuje jedinstveni otvoreni lift
sestosjed. Cekanje u redu je veoma rijetko zbog novog savremenog sistema uzadi, koga je proizvela austrijska kompanlja "Axess"
kapaciteta 11,600 osobana sat Najbllzi aerodrom udaljen je 1 sat i 45 minuta.

Hoteli u Pamporovu

Naziv

hotel a

4* Perelik

Palace

Slika

Ukupan broj
smjestajnlh
jedinica

181

„  . , Vehcina
Broi soba ,
'  soba

150 Od 25m2

Broj hotelsklh
apartmana/
apartmana

31

Velicina hotel,

apartmana/
apartmana

Do 130m2

Cijena po
nocenju

€83-€206

Apartmani in Pamporovu

Naziv

objekta

4* Forest

Nook

Slika

Ukupan broj
smjestajnih

jedinca

144

Broj
apartmana

135

(16 prodato]

Velicina

apartmana

26m2-120m2

Broj planinskih
kuca/vila

Velicina

planinskih
kufa/vila

Do 173m2

Cijena za
apartman

575-1336

■€/m2

,1^1 C
/U /I
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SRBliA

U Srbiji postoji 26 skijalista sa ulcupno 92,9 km staza. Skijalista dosezu do 2169 m nadmorske visine i postoje 72 ski lifta za prevoz gostiju. SMjaiiste
Kopaonik nalazi se u Sumadiji i Zapadnoj Srbiji [Srbija, Srbija-jug]. Za sWjanje i snoubording dostupno je 55 km staza. 24 lifta prevoze goste.
Podruqe za zimske sportove nalazi se na visinama od 1,057 do 2,017 m. ViSe zicaratipa isklopivisestosjed i cetvorosjed [neke sa grijacimaj cine ovo
sldjaliste jednim od najmodernijih zimskih sportskih centara u zemlji. Obimno vjeStacko osnjezivanje i inace obilne snijezne jsadavine osiguravaju
dugu sezonu za skijanje i snoubording sa ulcupnim kapacitetom od 32000 skijaSa po satu. Aerodrom je na 3 sata i^32 minuta voznje. Skijaliste Tornik
- Zlatibor ima 7 km staza i 3 ski lifta koji prevoze goste (ukupni kapacitet je 5,244 skijasa po satu}. Podruqe za zimske sportove nalazi se na
visinama od 1,100 do 1,495 m. Najblizi aerodrom je na 2h i 40 minuta voznje.

Hoteli i apartmani na Kopaoniku

Nazivhotela Slika
Ukupni broj
smj. jedinica

Broj
soba

Velicina

soba

Broj hot ap./
apartmana

Velicina hot.

ap./apart.
Spa

Cijena
(€/noc}

Cijena
(€/m2)

4* Grand

Hotel & Spa

4* porodicni
hotel

Angella

4* Konaci

apartmani

4* Grey
Hotel

4^^' Foka SPA

4* Mujen
Apartmani

221

127

132

17

37

198 N/A

121 18-24 m2

18-22 m2

24m2

42-80

17-21 m2

23

16

14

Do 72 m2

Do 36 m2

34-38 m2

36,5-58 m2

32

1800

m2

N/A

Od €55/od
€120

0d€49/od
€110

Od€47/ od
€89

V  €260-€510

€70-€110

28-39 m2 300 m2 €69-€89
1,725-2,325

€/m2
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Planinske kuce na Kopaoniku i Zlatiboru

Planinske kuce koje smo analizirali na Kopaoniku krecu se od 100 m2 do 135 ml, sa cijenama u rasponu od 1,000 €/m2 to 1,600 €/m2.
Planinske kude koje smo analizirali na Zlatiboru kredu se od 250 m2 do 450 m2, sa cijenama u rasponu od 850 €/m2 do 1,400 €/m2.

Naziv objekta

Planinska kuca na

Kopaoniku

Planinska kuca na

Kopaoniku

Planinska kuda na

Kopaoniku

4 planinske kude na
Zlatiboru

Planinska kuda na

Zlatiboru

Slika Broj soba

12

Velicina

135m2

100m2

100m2

250m2

12 450m2

Cijena €/m2

l,480€/m2

l,000€/m2

l,600€/m2

l,400€/m2

850€/m2

Izgradnja

Zavrseno 2009.

Zavrseno

Zavrseno

Zavrseno

Zavrseno
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Hoteli na Zlatiboru

Naziv hotela Slika

4* Mona

4* Idila

4* Iris

4* Olimp

4* Palisad

Broj jedinica

120

Velicina soba

20m2-30m2

Velicina

apartmana

35m2-50m2

18 25m2-30m2 50m2-65m2

28 27m2 36m2-44m2

40 23m2-30m2 50m2-80m2

193 23m2-40m2 47m2

Apartmani na Zlatiboru

Naziv objekta Slika

Vila Pekovic

Ukupan broj
apartmana

Ukupno prodatih
apartmana

Velicina

apartmana

Cijena po nocenju

€100-240

€90-180

€100-240

€105-

€100-150

Cijena za
apartmana

Izgradnja

86 30 32m2-67m2
1,600-2,000

€/m2
Zavrsetak na zimu

2016.

. ̂ 7. A
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BOSNA t HSRCEGOvaNA

U Bosni i Hercegovini ima ukupno 18 skijalista sa ukupno 67,5 km staza. Skijalisca u Bosni i Hercegovini dosezu do visine od 2067 m.
Postoje 42 ski llfta koje prevoze goste. Bosna i Hercegovina [Sarajevo] je bila domadin XIV Zlmskih olimpijskih igara 1984. godine.llfta koje prevoze goste

Skijaliste Jahorina raspolaze sa 25 km staza i 9 liftova koji prevoze goste. PodrutSje za zlmske sportove nalazi se na visinama od 1,300 do
1,884 m. Ukupan kapacitet je 13,900 skijasa po satu. Aerodrom je na 33 minuta voznje.

Hoteli, planinske kuce i apartmani na Jahorini

Naziv

hotela

4* Vucko &

apartmani

4* Termag

4* Lavina

PI. kuca na

Jahorini

Slika

Ukupno
smjestajnih
jedinica

94

78

45

Broj
soba

41

62

22

Velicina

soba

23-45

m2

20-22

m2

80 m2

Broj hotelskih Velicina hot
apartmana/ apartmana/
apartmana apartmana

53

[30 prodato]

16

23

Spa

Up to 160
m2

36 m2

Cijena po
nocenju

Cijena
[€/m2)

22-58 m2 1000m2 €45-€300 2,500€/m2

V

V

€41-€805

€50-€90

l,200€/m2

./
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CRNA GORA - ANALE2A SKIIALISTA, HOTELA, FLANINSKiH KUCA I APARTMANA

U Crnoj Gori ima ukupno 23 km staza. Skijalista u Crnoj Gori dosezu do visine od 2181 m. Postoji 11 ski liftova koji prevoze posjetioce.

Ski centar Kolasin 1450 ncilazi se u opstini Kolasin, Crna Gora. Za skijanje i snoubording dostupno je 17 km staza^ Podrucje za zimske
sportove nalazi se na visinama od 1,420 do 1,973 m. Odmah nakon privatizacije, AD Ski centar Kolasin 145^0^ulozilo je 8 miliona € u
infrastrukturu, opremu i masine. Svih 6 ski liftova i zicara dvosjed u potpunosti su rekonstrulsani, a nova zicara sestosjed smatra se
najmodernijom te vrste u Crnoj Gori. Izgradene su nove ski staze, a postojede prosirene, take da je kapacitet skijalista povecan na 5.500
skijasa/sat Aerodrom je udaljen 80km, odnosno Ih i 20 min voznje.

Hoteli u Kolasinu

Nazivhotela Slika

4* Bianca

4* Four Points by
Sheraton

4* Westin

Broj soba/apartmana

117

72

106

Velicina soba/apartmana

15m2-180m2

19m2-45m2

N/A

Cijena po nocenju

0d€104

0d€90

Otvaranje 2020.

Svega 5 km od centra Zabljaka nalazi se Ski centar Durmitor. Najvisa tacka ovog skijalista nalazi se na visini od 2181 m. Glawie staze
imaju ulmpnu duzinu od 3,5 km. Za skijanje i snoubording na raspolaganju je oko 10 km staza, ukupnog kapaciteta od 4000 skijasa po
satu. Posjetiocima je na raspolaganju pet modernih ski liftova. Jedna staza je osvijetljena za nodno skijanje. Aerodrom je na 2h i 30min
voznje od ski centra.

//// 27
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Hoteli na Zabljaku

Nazivhotela

3* Zabljak

4* Polar star

4* Soa

4* Ski

Slika Broj soba/apartmana Velieina soba/apartmana Cijena po nocenju

26

25

18

17

16m2-33in2

25m2-50m2

14m2-48in2

14Tn2-53Tn2

€60-€120

€37-€50

€60-€175

€58-€173
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Planinske kude u Kolasinu i na Zabljaku

Planinske ku6e koje smo analizirali u Kolasinu krecu se o'd 167 m2 do 450 m2, sa cijenama u rasponu od 650 €/m2 do 950 €/m2.
Planinske kufie koje smo analizirali na 2abljaku su od 85 m2 do 370 m2, sa cijenama u rasponu od 820 €/m2 do 1,350 €/m2.

Naziv projekta

Projekat 11
planinskih kuca
Kolasin

Zasebna kuca

Kolasin

Planinska kuda

na Zabljaku

Planinska kuca

na Zabljaku

Planinska kuca

Dorma 1456

Zabljak

Slika Broj soba

10

Velicina

320-450 m2

167 m2

220m2

8Sm2

370 m2

Cijena

cca.

950€/m2

cca.

650€/m2

820€/m2

l,350€/m2

cca.

l,300€/m2

/
/U

Izgradnja

2016

Zavrseno

Zavrseno

Zavrseno

Zavrseno

.y
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REZIME AMALiZE TRZISTA - REGION I CRNA GORA

U narednim tabelama predstavljen je rezime prethodne analize. Kao dvije glavne
komparativne grupe odabrali smo: regionalno trziste i lokalno [crnogorsko)
trziste.

Analiza regionalnog tr^ista ski centara izuzetno je vazna za razvoj modela za
projekat Kolasin 1600 jar se ti, projekti mogu smatrati za direktniju
konkurenciju. U nastavku su prezentovani podaci dobijeni analizom regionalnog
trzista:

REGION Cijenapom^ Cijenapom^ Cijenapo Duzinastaza
apartmana planin.kuce nocenju hotel poskijaliStu

PROSJEK €1,980 €1,650 €150 5.5 km

Pored regionalnog trzista, u narednoj tabeli prikazano je trenutno stanje na
trzistu ski centara u Crnoj Gori. lako skijaiisna privredna grana jos uvijek nije u
fazi punog razvoja, eye osnovne informacije ipak daju vazan uvid.

CRNA GORA Cijenapo Cijenapo m^ Cijenapo Duzinastaza
apartmana planin. kuce , nocenju hotel po skijalistu

PROSJEK €1,000 €100 6,7km

U narednom poglavlju izvu6i cemo zakljucke iz analize trzista i u nastavku ih
iskoristiti kao ulazne podatJte za biznis plan projekta Kolasin 1600 - Klaster 1.

ZAKLJUCCI IZ ANALIZE TRZISTA KOJl SE ODNOSE NA IZGRADNJU
PLANINSKOG CENTRA KOLASIN 1600

PRnCLED OP.STEG KONTEKSTA (POLOZAJ CRNOGORSKOG TRZISTA U ODNOSU NA REGION)

Crnogorsko trziste turizma i nekretnina dozivljava rast tokom protekle decenije
usljed: medunarodnih investicionih projekata na crnogorskom priraorju, velikih
infrastrukturnih projekata kao sto je autoput Bar - Boljare koji je u izgradnji,
"otvaranja neba" za niskotarifne avioprevoznike koji povecavaju broj dolazaka
turista, brojnih podsticajnih mjere vlade za ulaganje u turizam, nedavno
najavljenog CIP programa ejconomskog drzavljanstva i na kraju najvaznije -
politicke stabilnosti ostvarene od sticanja nezavisnosti, podrzane procesima
integracija u EU i NATO.

Prisustvo poznatih hotelskih operatera kao sto su: Aman resort. One and Only,
Ritz Carlton (u najavi], Regent, Hilton, The Chedi, Starwood group sa svojim
brendovima Sheraton i Westin, predstavlja dobro okruzenje za dovodenje novih
hotelskih brendova u Crnu Goru i potvrduje da je, kroz njihovu sinergiju,
obezbijeden dalji rast trzista.
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Prva faza autoputa Bar-Boljare, koja je trenutno u izgradnji, sa planom da bude
zavrsena za najvise tri godine, ucinice da KolaMn bude na svega 35 minuta
voznje od aerodroma u Podgorici. Ta einjenica zajedno sa najavljenih 20 miliona
eura investicija Vlade u skijasku infrastrukturu u Kolasinu i sa teku^in-. privatnim
investicijama (kao sto su projekti Westin i Kolasin 1450) ili onim planiranim za
buducnost [kao sto je projekat Kolasin 1600) i skorasnjim privatnim
investicijama (kao sto je rekonstrukcija hotela Bianca (bivsa Bjelasica),
pozicionira(5e Kolasin kao vodeci planinski centar u regionu.

Dugorocna politicka stabilnost i integracije u EU i NATO, ukljucujuci i
institucionalne reforme u skladu sa standardima EU, te brojne podsticajne mjere
koje Vlada predvida za ulaganje u turizam cine veoma povoljan investicioni
ambijent koji se svake godine dodatno unapreduje. Dokaz tome je i prisustvo
brojnih stranih investitora u Crnoj Gori koji doiaze iz svih krajeva svijeta
(pozitivni primjeri kao sto su: Drzavni fond Dubaija u Porto Montenegro,
Orascom iz Egipta u projekat Lustica Bay, SOCAR iz Azerbejdzana u projekat
Porto Novi, Qatari Diar, Stratex iz SAD-a, Toscelik iz Turske, Toshiba, A2A iz
Italije, brojni investitori iz Rusije, kao i sa Bliskog istoka i mnogi drugi.)

CIP program (ekonomsko drzavljanstvo) koji Vlada planira da uvede naredne
godine osigurace znacajan rast stranih direktnih investicija i povedati broj novih
investitora u Crnoj Gori, sto ce crnogorsko tr^iste nekretnina otvoriti novim
trzistima. Iz tog razloga, naglasak te biti na luksuznijim nekretninama, kako bi ti
pojedinci mogli da steknu pravo na pasos kupovinom hotelske/apartmanske
jedinice na crnogorskom primorju ili u nekom planinskom centru odnosno
istovrerneno na obje lokacije.

Sve gore pomenuto dovodi do zakljucka da je realno za ocekivati da
crnogorsko turisticko trziste, kao i trziste nekretnina nastave putem rasta
izmedu prosjeka domaceg trzista prema prosjeku regionalnog trzista
nekretnina i turizma.

PKOJEKCIJE ODGOVAUAJUCIiG MIKSA jHDINICA ! CIJENA (UKL)UCUJUCI STOPE
APSORPCIJE)

Na osnovu analize trzista regionalnih planinskih centara, kao i sadasnjih
trendova na crnogorskom trzistu, u nastavku su prikazane projekcije
kombinacije jedinica i cijena po m2 i ukupnih cijena po svakoj pretpostavljenoj
vrsti jedinica.

Projekcije su zasnovane i na prethodnim zakljuccima da se Crna Gora nalazi na
skali rasta izmedu prosjeka crnogorskog i regionalnog trzista, ukljucujuci i
znacajan uticaj specificnih regionalnih cijena na Kopaoniku, Zlatiboru i Jahorini
(trenutni konkurenti).

Isto vazi i za projekcije adekvatne kombinacije jedinica, gdje je zakljucak analize
da je najpogodniji fleksibilni proizvod koji se prilagodava promjenama trzista
(princlp: manje jedinice u inicijalnoj fazi izgradnje, sa mogudnoscu njihovog
modularnogkombinovanja u vece jedinice kako se trziste bude sirilo).



Za Planinski centar Kolasin 1600 na osnovu prethodno sprovedenih analiza
predlozeni su sledeci kapaciteti sa kombinacijom proizvoda koji se uklapa u
sadasnje stanje na trzistu i razvojnu strategiju projekta:

APARTMANIU VLASNISTVU

Studio apartmani
jednosobni apartmani
dvosobni apartmani
trosobni apartmani

(35 m2)
(40 m2)
(75 m2)
(105 m2)

PORODICNE VILE

porodicne vile/chaleti (225 m2 neto)

U ovom odjeljku izvrsene su projekcije cijena u prosjeku po m2 za svaki od
planiranih kapaciteta sto je detaljnije razradeno kroz biznis plan sa prikazom
projekcija cjena za sve jedinice u okviru Klastera 1.

Ulazne cijene po m2 za potrebe biznis plana za Klaster 1 projektovane su na
sljeded nacin:

-  Apartmanske jedinice u vlasnistvu sa cijenom u prosjeku 1225 eur/m2

To znaci, da se prosjecne cijene prema planiranoj kombinaciji jedinica kre(5u
kako slijedi:

Apartmani u vlasnistvu
ZajedinicuodSSmZ: 43.000 eur do
Za jedinicu od 105 m2:129.000 eur

Zakljucak analize je da ce u okviru ovog raspona cijena finalnl proizvod biti
otvoren za lokalno i medunarodno trziste.

PROjEKCIJK APSORPCIONE STOPE TRZISTA

Projektovane apsorpcione stope trzista u inicijalnoj fazi izgradnje se projektuju
kako slijedi:

- Za prodaju apartmana: od 12 do 18 godisnje
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DLIN! KIJPCI /CILJNATRZISTA

Ciljni kupci za apartmane u vlasnistvu su lokalni poslovni i porodicni ljudi (iz
Podgorice i sa primorja] koji zele da posjeduju „zdravo mjesto" na planiai gdje
mogu da provode vrijeme sa svojom porodicom tokom zimske i Ijetne sezone,
kao i vikendom. Takav proizvod im pruza priliku da se skijaju tokom zime (to ce
biti medu prvim planinskim centrima koji se nalazi u neposrednoj blizini
skijalista u Crnoj Gori), uzivaju u prirodi tokom Ijeta, kao i u prilici da dodatno
zarade iznajmljivanjem jedinice preko hotelskog operatera, kao i da ostvare
dobitusljed ocekivanog povecanja cijena na ovom podrucju.

Treba konstatovati da vec postoji veliko interesovanje za Kolasin sa reglonalnog
trzista, pa je realno za ocekivati da bi znacajan broj kupaca apartmana mogao da
bude iz susjednih zemalja.

Ciljni kupci za porodicne vile, u kasnijim fazama razvoja projekta (Klasteri 2 i 3),
mogu da ukljuce neke od kupaca iuksuznih nekretnina na primorju koji Crnu
Goru vide kao dobru investicionu priliku i koji su se vet uvjerili i imaju
povjerenje u rast trzista.
Osim pomenutog, ocekuje se da ce CIP ekonomski program drzavljanstva
pokrenuti veliku traznju za nekrentinama u Crnoj Gori, pa se moze ocekivati da
ovi kupci zna^ajno unaprijede prodaju porodicnih vila i vecih apartmanskih
jedinica. (prvenstveno ljudi iz Kine i sa Bliskog istoka]
Vazno je konstatovati da bi uz samu vilu shodno Ugovoru kupci imali opciju da
postanu i vlasnici zemljista u funkciji vile, sto je veoma pozitivan aspekt i
predstavlja dodatnu vrijednost za strane klijente.

PROJKKCIJE POSLOVANJA HOTELA (Prosiefna tinevna djena i popunjeuost]

Na osnovu analize trzista kvalitetnih planinskih centara u EU, regionalnog
trzista, kao i trenutnih trendova na crnogorskom trzistu, uradene su orjentacione
projekcije velicina i prosjecnih dnevnih cijena (PDC) za hotelske smjestajne
jedinice koje bi najbolje odgovarale planinskom centra Kolasin 1600.

Na isti nacin kao i kod projekcije prodajnih cijena apartmana prezentovanih u
prethodnom odjeljku, u ovom dijelu date su projekcije prosjecnih dnevnih cijena
boravka u hotelu koje su takode zasnovane na zakljuccima iz trzisne analize da
se Crna Gora nalazi u rasponu izmedu prosjeka cijena na crnogorskom trzistu i
onih na regionalnom trzistu, ukljucujuci takode i znacajan uticaj specificnih
regionalnih cijena na Kopaoniku, Zlatiboru i Jahorini (sadasnji konkurenti].

Kako su orjentacione veliane turistickih apartmana u vlasnistvu vec
pretpostavljene u prethodnom odjeljku, u narednom dijelu dajemo projekcije
samo za hotelske smjestajne jedinice.

Na osnovu analize trzista, prilikom odredivanja orjentacione velicine hotelskih
jedinica racunali smo da bi donja granica velicine trebala da se krece oko 25 m2,
sto ne znaci da u odredenim slucajevima nece moci da budu i manje.
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Tokom analize i projekcija prosjecnih dnevnih cijena boravka [PDC] u hotelu
izvrsena je pretpostavka da bi hotel izmedu ostalog mogao imati sledece
sadrzaje: wellrtess i spa, zatvoreni bazen, igraonicu za djecu itd.

Na osnovu svega iznesenog, pretpostavljene (pocetne) prosjecne dnevne cijene
boravka na nivou godine iznose:

-  Za hotelske smjestajne jedinice: 120 eur/dan
-  Za turisticke apartmane u vlasnistvu: 80 eur/dan

Ocekuje se da prosjecna godisnja popunjenost bude visa nego na primorju jer
potencijalna duzina intezivnije sezone na crnogorskim planinama traje od juna
do septembra [4 mjeseca] - Ijetna sezona i od decembra do marta (4 mjeseca) -
zimska sezona.

Takode, podaci o projekdjama popunjenosti dopunjeni su analizama i podadma
dobijenim od iskusnog operatera projekata u predmetnom podrucju i koja, Sto se
tice popunjenosti, kao pocetnu stopu za hotel predvidaju 40% sa naknadnim
mogucim rastom do 49%. Kod apartmana projektovana popunjenost je niza i
krece se od 20% sa mogucim rastom do 31%, uz pretpostavljeni odnos 30%:70%
u dijelu raspodjele prihoda izmedu Hotela i vlasnika turistickih apartmana.

PLAN IZGRADNJE, OTVARANJAI UPRAVLJANJA OBJEKTIMATURISTICKOG
KOMPLEKSA

Kao sto je ranije napomenuto u Investicionom programu Klaster 1 predstavlja
pocetni segment realizacije citavog projekta i predmet Biznis plana.

Ukupna planirana sredstva za realizaciju Klastera 1 iznose 12.800.000 eur sto
ujedno i predstavlja minimalnu Investicionu obavezu u okviru Investicionog
programa. Rok zavrsetka investicione obaveze predviden je za 48 mjeseci od
Datuma pocetka investicije ( objasnjenje: pod Datumom pocetka investicije
podrazumjeva se Datum pocetka radova na nacin kako je to definisano u
Ugovoru o zakupu].

Ova sredstva predvideno je da budu upotrijebljena za izgradnju objekta hotela
kategorije ne nize od 4* na UPS sa pratedim hotelskim sadrzajima, kao i
izgradnju apartmanskog objekta na UP3 namijenjenog za prodaju na trzistu u
neposrednoj blizini hotela sa adekvatnim uredenjem terena i pratecim
sadrzajima.

Cilj je da se uz-izgradnju infrastrukture i skijalista realizacijom Klastera 1
adekvatno zapocne sa realizacijom citavog Turistickog kompleksa. Pozicija
objekata u okviru Klastera 1 je takva da razvoj narednih Klastera nece
uznemiravati posjetioce/goste/vlasnike iz Klastera 1 Turistickog kompleksa, uz
cinjenicu da su objekti takode dobro pozicionirani i u odnosu na planirane
skijaske kapacitete kako bi dobili na atraktivnosti.

Planirano je da hotelski operator upravlja sa hotelom ali i da moze upravljati i sa
ostalim turistickim sadrzajima poput apartmana na UPS [a u kasnijim Klasterima
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2  i 3 i sa jednoporodicnim vilama/chaletima po potrebi i preostalim
apartmanima], Uz to, hotel moze bitl ukljucen u odrzavanje svih navedenih
sadrzaja omogocavajuci na taj nacin kvalltet 1 visok nivo raspolozivosti
smjestajnih kapaciteta. Pored toga, u slucaju hotela (ili dva hotela, zavisno od
velicine] iz Klastera 4 planirano je da se radi na istom ili slicnom principu kao i
za hotel iz Klastera 1.

Na ovaj nacin ce se adekvatno iskoristiti hotelski servisi i omoguciti bolji
smjestajni kapaciteti na nivou citavog projekta, Sto ce u perspektivi omoguciti
Turistickom kompleksu da se razvije u prepoznatljiv regionalni skijaski centar.

Kao sto je navedeno, planirano trajanje izgradnje Klastera 1 je 48 mjeseci od
Datuma pocetka investicije ( objasnjenje: pod Datumom pocetka investicije
podrazumjeva se Datum pocetka radova na nacin kako je to definisano u
Ugovoru o zakupu] pri ̂ emu je otvaranje objekata planirano krajem poslednje
4-te investicione godine. Prilikom projektovanja i izgradnje akcenat ce biti na
odrzivom razvoju i energetskoj efikanosti kao i koriscenju prirodnih materijala u
realno mogudoj mjeri.

Pored gostiju hotela i vlasnika/posjetilaca turistickih apartmana planirano je da
hotelski servisi budu na raspolaganju i posjetiocima skijalista. Ukoliko se ukaze
potreba za dodatnim kapacitetima za pruzanje ugostiteljskih usluga predvideno
je da hotelski operator moze~upravljati-rprivr6menim-ob]ektima za pruzanje
usluga hrane i pica koji bi se za ove potrebe organizovali u okviru lokacije u
skladu sa planom privremenih objekata.

Planirano je da ce za potrebe usluga koje de pruzati hotelski operater u Klasteru
1 Turistickog kompleksa biti potrebno zaposliti izmedu 40 i 80 povremeno ili
stalno zaposlenih lica, sto ce otvoriti mogudnosti zaposljavanja lokalne radne
snage.

Takode, planirano je da do kraja realizacije sva 4 klastera Turistickog kompleksa
potrebe za povremenom ili stalnom radnom snagom dodu i do 350 zaposlenih.

Napomena: sve projekcije zaposlenih kako u Kiasteru 1 tako i u ostalim
fazama realizacije Turistickog kompleksa (KIasteri2,3,4) jesu upravo
projekcije i nijesu obavezujuce po Investitora 1 bice ih moguce precizno
utvrditi tek nakon zavrsetka investije, potpisvanja ugovora sa operaterom
i izrade sistematizacije radnih mjesta, kao I utvrdivanja realnog obima
posla.
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OSTALA PLANSKAILI PROJEKTANTSKA PITANJA KOJA SU POVEZANA SA
LOKACIJOMI OBAVLJANJEM DJELATNOSTI

Vazno je napomenuti na samoia pocetku da svi podaci navedeni u biznis
planu predstavljaju trenutnu projekdju Investitora na bazi informacija sa
kojima raspola^e pa iz tog razloga nece biti obavezujuci niti u bilo kojem
dijelu izuzev u dijelu minimalne Investicione obaveze iz Investidonog
programa za Klaster 1.

S tim u vezi, u narednoj tabeli data je projekcija sadrzaja i strukture jedinica u
Klasteru 1 Turistickog kompleksa koje bi hotel i apartmani mogli da sadrze:
[precizni podad moguci su tek nakon potpijiivanja ugovara sa hotelskim
operaterom i shodno tome izradenim idejnim i glavnim projektom):



HOTEL UPS

broj
brute povrsina

rm21

neto povrsina
(■m2l

HotelsM kapaciteti Crestoran, servisni kapaciteti [BOH],
receociia lobi sale za sastanke, bazen,

2,900 2,610 m2

Komercijalne povrsine 250 m2 225 m2

Hotelske smjestajne jedinice broj
brute povrsina

rm2")
neto povrsina

(m2)

Hotelske smjestajne je.dinice ukupno:
do 133

[za potrebe analize
pretpostavlieno 89")

5,163 m2 3,995 m2

TIK-TTPNO RnTKT.SKT SADRZATI KLASTERl

Smjestajne jedinice
ukunno: do 133

8,313 m2 6,830 m2

APARTMANI UP 3

Apartmani u vlasnistvu broj
bruto povrsina

Cm2)
Neto povrsina

Cm2]

Pretpostavljeno za
prodaju neto/bruto

indeks 0.75

Apartmani u vlasnistvu u Klasteru 1
od44do 100 (za
potrebe analize

nretDOStavlieno 58")
6,098 m2 4,560 m2

NAPOMENA: Pretpostavljena mogucnost uspostavljanja topic veze izmedu hotela 1 apartmana

Precizne podatke moguce je utvrditi tek nakon izrade idejnog i glavnog projekta
sa hotelskim operaterom i naravno uz prilagodavanje promjenama na trzistu.
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PREDRACUN BUDZETA U EURIMA, UKLJUCUJU(!I plan FINANSIRANJA I PROIEKCIJE GOTOVINSKIH TOKOVA

U narednoj tabeli prezetovan je predracun budzeta za realizaciju Klasteral:

REZORTiv;,KdL^siNa6oo,,^.

UKUPNO [4godme)

Placanje zakupnine [10 godinaunaprljed) €272.000

Troskovi u procesu projeldovanja (ispitivanja, elaborati, projektna
dokumentadja, tehnicka revizija i druge povezane aktivnostij

€360.000

Administracija, porezi, i ostali pravni troSkovi €310.000

Troskovi izgradnje objekata Cukljucujudi hotel sa opremanjem,
apartmane, urederije terena,^ovezivanje infrastrukture na javnu mrezu i
druge povezane aktivnosti)

€ 9.523.000

Troskovi upravljanja projektom 1 investicijoni [ukljucujuci tehnicld
nadzor, tim investitora, angazovanje konsultanata i si.)

€1.535.000

Ostali troskovi (ihflacija, troSkovi hotelskog operatora, provizije,
nepredvidjeni troskovi itd)

€620.000

Troskovi marketinga €180.000

UKUPNO (4 godine)

UKUPNO €12.800.000

NAPOMENA: INVESTICIJA SE ZAVRSAVA 48 MJESECI OD DATUMA POCETKA (4 GODINE)
UGOVORIT)

CMISLI SE NA DATUM POCETKA RADOVA PREMA

U narednoj tabeli prikazan je moguci plan finansiranja realizacije Klastera 1 projekta Kolasin 1600. (napomena: riavedenl podaci u

tabeli predstavljaju projekcije za potrebe izrade biznis plana, dok ce stvarni iznosi bitl poznati tek nakon zakljucenja

pregovora sa Hnansijskiin institucijama; odnosno nakon izrade idejnog i glavnog projekta i sprovedenog tenderskog postupka,

pri cemu je Investitor u obavezi da Ispuni minimalnu investicionu obavezu u skladu sa Investicionim programom. Takode, uz

to ostavljena je fieksibilnost Investitoru da moze u svakom trenutku ukljuciti strateske partnere u skladu sa uslovima iz .

Ugovora, sto takode moze uticati na drugaciji odnos kreditnih i sopstvenih sredstava.)



siranj a Te^iSci )e .'Klastera 1 , ««• . ,

Preliminarni budzet €12.800.000

Procenat sredstava obezbjedenih iz kredita 50%

Iznos kreditnih sredstava € 6.400.000

Iznos sosptvenih sredstava €6.400.000

Godisnja kamatna stopa 5%

Period otplate kredita ^

Godisnja stopa inflacije 2%

PROJEKCIJE GOTOVINSKIH TOKOVA KLASTERA 1
IFINANSIJSKIPARAMETRI

U nastavku su prezentovane prpjekcije nivoa ulaganjaj finansijskih parametara, kao i novcanih tokova Klastera 1:

Preliminarni budzet za izgradnju u okviru Klastera 1 iznosi 12,80 miliona eura.
Ako se uzmu ranije navedene pretpostavke u vezi sa: prosjecnom godisnjom popunjenos6u hotela, prosjeCne dnevne cijene
boravka u hotelu, prosjecna prodajna cijena za apartmanske jedinice,prate£i finansijski parametri su kako slijedi:
Profit: 0,84 miliona €
Interna stopa povracaja [IRR): 1 %,
Neto sadasnja vrijednost [NPV) (ukljucujuci diskontnu stopu od 10%]: -3,19 miliona €.
Pretpostavlja se koeficijent sopstvenih sredstava u odnosu na kredit od 50/50
Potrebna sopstvena sredstva: 6,40 miliona €
Multiplikator sopstvenih sredstava: 1,13
Period otplate [kao nultagodina uzima se Godina 1.]: 10 godina.



froracun prihoda fioteja sastoji se iz tri dijela:

"  Poslovanje hotela koje uklju^uje hotelske jedinice,
°  Poslovanje hotela koje ukljucuje upravljanje apartmanima u vlasnistvu treclh lica i
°  Poslovanje usluznih sadrzaja i kapaciteta, kao i prihodi od odrzavanja turistickih apartmana
°  Osim navedenoga; prihod u Klasteru 1 generise se i prodajom apartmanskih jedinica.

U tabelama u nastavku dat je prikaz projekcija poslovanja hotela i to:
- prva tabela- prikaz poslovanja hotela i usluznih sadrzaja i kapaciteta sumiran sa prihodima hotela od upravljanja apartmanima i
prihodlma od odrzavanja,
- druga tabela - prikaz ostvarenih prihoda hotela od upravljanja apartmanima.

Prva tabela:

SIlllSSl
BIZNIS PLAN

Obracun prihoda od poslovania hotela f89 hotelskih iedinical ukliuCuiudi prihod od odr^avania sadrzaja kompleksa + prihodi od izdavanja apartmana UPS")

KLASTER1

Godina 4 Godina 5 Godina 6 Godina 7 Godina 8 Godina 9 Godina 10 Godina 11 Godina 12

Br. hotelskih jedinica 89 89 89 89 89 89 89 89 89

Prosjecna zauzetost 40% 41% 430/0 430/0 44% 460/0 470/0 490/0 490/0

Srednja dnevna cijena za hotelsku jedinlcu € 120,00 € 123,00 €128,41 €130,72 €133,08 € 135,47 € 137,91 € 140,39 € 142,92

Godisnjirast cii'ene 4,5% 4,40/0 1,30/0 I.80/0 1,80/0 1,80/0 1,30/0 1,00/0

1 Obracun prihoda hotela 1
Godina 4 Godina 5 Godina 6 Godina 7 Godina 8 Godina 9 Godina 10 Godina 11 Godina 12

Br. hotelskih jedinica fraspolozivo") 89 89 89 89 89 89 89 89 !  89

Br. raspolozivih hotelskih jedinica fgodisnie] 32.485 32.485 32.485 ' 32.485 32.485 32.485 32.485 32.485 !  32.485

Br. zauzetih hotelskih jedinica fgodisnjel 12.994 13.319 13.969 13.969 14.293 14.943 15.268 15.918 15.918

% zauzetosti 40% 41% 430/0 430/0 440/0 450/0 47% ! 49% 490/0

Srednia dnevna cijena za hotelsku jedinicu € 120,00 € 123,00 € 128,41 €130,72 € 133,08- €135,47 €137,91 € 140,39 € 142,92

1 Bruto prihod investitora: 1
Izdavanje hotelskih jedinica €1.559.280 € 1.638.219 €1.793.729 €1.826.017 €1.902.115 € 2.024.369 €2.105.608 €2.234.722 € 2.274.947

Outlets €607.599 €637.979 €669.878 €703.372 €738.541 € 775.468 € 814.241 € 854.953 €897.701

Banketi €194.910 €204.656 €214.888 €225.633 €236.914 €248.760 €261.198 €274.258 €287.971

Ukupno F&B fusluge sluzenia hrane i pica) €802.509 €842.635 € 884.767 €929.005 €975^455 € 1.024.228 € 1.075.439 €1.129.211 €1.185.672
^  ̂ • -

Spa € 129.940 €136.437 € 143.259 € 150.422 €157.943 €165.840 € 174.132 €182.839 €191.981

^ j

/
K-

4P
t

/



<€27.000 €28.350 € 29.768 €31.256 € 32.819 € 34.460 €36.183 €37.992 \

"-Hi

€39.891 \

JDstaJi izvon prihoda €29.496 €30.971 € 32.520 € 34.146 €35.853 €37.646 €39.528 €41.504 €43.580

Ulmpan prihod: €2.548.226 €2.676.612 € 2.884.042 €2.970.845 € 3.104.185 € 3.286.542 € 3.430.890 €3.626.268 €3.736.070

Prihodnn odj?iftr.ima TOOO eura'^

Izdavanie hotelskih iedinica €1.138.274 € 1.228.664 € 1.345.297 €1.369.512 € 1.426.586 €1.518.277 € 1.579.206 €1.676.041 € 1.706.210

F&B fusluge slu^enia hrane i pica") €120.376 €126.395 €132.715 €139.351 €146.318 €153.634 €161.316 €169.382 €177.851

Spa € 16.892 €19.101 €21.489 €22.563 €23.691 € 24.876 €26.120 € 27.426 €28.797

Zakupi & proviziie €27.000 €28.350 €29.768 €31.256 €32.819 € 34.460 €36.183 €37.992 €39.891

Ostali izvori prihoda € 13.273 €13.937 € 14.634 €15.366 €16.134 € 16.941 € 17.788 €18.677 €19.611

Ukupan prihod po odsiecima: €1.315.816 € 1.416.447 € 1.543.902 € 1.578.048 €1.645.548 € 1.748.187 € 1.820.612 € 1.929.517 € 1.972.360

MpraTidiiAliftni nn<?rativni froskovi fOOO eura1

Administrativni i opsti €280.305 €289.074 € 311.477 €288.172 €301.106 €318.795 €332.796 €351.748 ■ €362.399

Kreditne kartica fkoris6eniel €25.482 €26.766 €28.840 €29.708 €31.042 €32.865 € 34.309 € 36.263 €37.361

Komunalne usluge €165.635 €160.597 € 158.622 €163.396 €170.730 €180.760 € 188.699 .€ 199.445 €205.484

TJpravIi'ani'e i odrzavanje imovine €178.376 € 173.980 €187.463 €178.251 €186.251 €197.193 €205.853 €217.576 € 224.164

Prodaia i marketing €229.340 €214.129 €222.071 €204.988 €214.189 €226.771 €236.731 €250.212 € 257.789

Internadonalna prodaja i marketing € 25.482 €26.766 € 28.840 €29.708 €31.042 €32.865 €34.309 €36.263 €37.361

Ukupno nerazdijeljeni operativni troskovi €904.620 €891.312 €937.314 € 894.224 €934.360 € 989.249 € 1.032.698 €1.091.507 €1.124.557

Bruto ooerativni profit: €411.196 €525.136 €606.589 € 683.824 €711.189 €758.938 € 787.914 €838.011 € 847.803

Ostala umanienia fu eurima!

Rezerva za zamiene € 25.482 € 53.532 € 86.521 €89.125 €93.126 €131.462 €137.236 € 145.051 € 149.443

Nadoknada za osnovni menadzment 3% € 76.447 €80.298 € 86.521 € 89.125 €93.126 €98.596 € 102.927 €108.788 € 112.082

n-Jicniranie €30.579 €32.119 € 34.609 €35.650 €37.250 €39.439 €41.171 €43.515 €44.833

Porez na imovinu €11.550 €11.435 €11.320 €11.207 €11.095 € 10.984 €10.874 €10.765 €10.658

Ultupno ostala umanienia € 144.058 €177.384 €253.580 €225.108 . €234.596 €280.480 €292.207 € 308.119 €317.015

Godina 4 Godina 5 Godina 6 Godina 7 Godina 8 Godina 9 Godina 10 Godina 11 Godina 12

Neto Profit fu eurimal €267.138 €347.751 €353.009 €458.716 €476.593 €478.457 €495.707 €529.892 €530.787

Prihod od upravljanfa i odrzavania sadrzaia kcmnleksa fod apartmana i chaleta")

Ukupna povrsina kojom se upravlja frnZ") 6.080 5.080 6.080 14.723 14.723 14.723 14.723 32.121 32.121

Pnrfitna mar2a od naknade fgodisniel feur/mZI €2 €2 €2 €2 €2 €2 €2 €2 €2

Ukupan neto profit fu eurimal €12.160 €12.160 €12.160 €29.446 € 29.446 €29.446 € 29.446 € 64.242 € 64.242

Dio prihoda Hotela odizdavania apartmana nsI UPS

€ 14.070 €23.892 €25.505 €38.843 €45.591 €47.164 €47.358 €47.522 €47.655

NETO PROFIT HOTELA fU EUR") fEBITDAI €293.368 €383.803 €390.673 €527.005 €551.630 €555.068 €572.510 € 641.656 €642.684

KOMENTAR: SVE STAVKEU BIZNIS PLANU SU PROTEKCIIE BAZIRANE NA TRENUTNIM PODACIMA 1 PREDMET SU PROMJENA
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Draga tabela:

BIZNIS PLAN

Obracunprihoda od apartmana zaprodaiunaUPS raspolozivih za izdavanle usklopuhotela f58 iedinical

KI.A.STER 1

Godina 4 Godina 5 Godina 6 Godina 7 Godina 8 Godina 9 Godina 10 Godina 11 Godina 12

Br. apartmanskih jedinica 58 58 58 58 58 58 58 58 58

Prosiecna zauzetost 20% 22% 24% 26% 29% 31% 31% 31% 31%

Srednja dnevna djena za apartmansku
ledinicu

€'80,00 € 85,00 € 88,74 € 90,34 €91,96 €93,62 €95,30 €97,02 € 98,77

Godisnii rast ciiene 4.5% 4,4% 1.8% 1,8% 1,8% 1,8% 1,8% 1,8%

Obracun prihoda od apartmana
*s Godina 4 Godina 5 Godina 6 Godina 7 Godina 8 Godina 9 Godina 10 Godina 11 Godina 12

Br. apartmanskih iedinica fraspolozivol 58 58 58 58 58 58 58 58 58

Br. raspolozivih apartmanskih jedinica
fgodisnie") 21.170 21.170 21.170 21.170 21.170 21.170 21.170 21.170 21.170

Br. zauzetih apartmanskih iedinica fgodisnje") 4.234 4.657 5.081 5.504 6.139 6.563 6.563 6.563 6.563

% zauzetosti 20% 22% 24% -26% 29% 31% 31% 31% 31%

Srednja dnevna cijena za apartmansku
iedinicu

€80,00 € 85,00 € 88,74 €90,34 €91,96 . €93,62 €95,30 €97,02 €98,77

Rnito inve.stitorov nrihod:

Izdavanie apartmanskih iedinica € 338.720 € 395.879 €450.870 €497.235 €564.591 €614.392 € 625.451 €636.709 €648.170

Outlets € 197.982 € 207.881 €218.275 €229.189 €240.648 €252.681 €265.315 €278.580 €292.509

Banket €63.510 €66.686 €70.020 €73.521 €77.197 €81.057 €85.109 €89.365 €93.833

Ukupno F&B fusluee sluzeniahraneipical €261.492 €274.566 €288.295 €302.709 €317.845 €333.737 € 350.424 € 367.945 € 386.343

Spa €42.340 € 44.457 € 46.680 €49.014 €51.465 €54.038 € 56.740 €59.577 €62.555

Zakupi &proviziie €27.000 €28.350 € 29.768 € 31.256 € 32.819 ■ € 34.460 €36.183 € 37.992 €39.891

Ostali izvori prihoda €9.611 €10.092 €10.596 €11.126 €11.682 €12.267 € 12.880 €13.524 €14.200

Ukupanprihod: € 679.163 € 753.344 €826.209 €891.340 €978.401 € 1.048.893 €1.081.677 €1.115.746 €1.151.159

PrihnH nn nd«:iprima fOOO ftliral

Izdavanie apartmanskih iedinica € 247.266 €296.909 €338.153 €372.926 €423.443 €460.794 €469.088 €477.532 €486.127

FSiB fusluge sluzeniahraneipical €39.224 €41.185 € 43.244 €45.406 €47.677 €50.061 €52.564 €55.192 €57.951
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J Spa

Zakupi &provizi)e

Ostali izvori prihoda

Ukupan prihod po odsjecima:

€5.504

€27.000

€ 4.325

€ 323.319

€ 6.224

€28.350

€ 4.541

€ 377.209

€ 7.002

€ 29.768

€ 4.768

€ 422.935

€ 7.352

€31.256

€5.007

€ 461.947

€7.720

€32.819

€5.257

€516.915

€ 8.106

€ 34.460

Nerazdiielteni operativni troskovi fOOO eura")
Administrativni i opsti

Kreditna kartica fkoriscenie')

Komunalne usluge

Upravli'anie i odrzavanie imovine

Prodala 1 marketing

Internacionalna prodaia i marketing

Ukupno nerazdijeljeni operativni troskovi
Bruto operativni profit;

€74.708

€6.792

€44.146

€ 47.541

€61.125

€6.792

€241.103

€82.216

€81.361

€7.533

€45.201

€48.967

€60.268

€7.533

€250.864

€ 126.346

€ 89.231

€ 8.262

€ 45.441

€53.704

€63.618

€ 8.262

€268.518

€ 154.417

€ 86.460 €94.905

€ 8.913

€ 49.024

€53.480

€61.502

€ 8.913

€268.293

€193.654

€ 9.784

€53.812

€ 58.704

€67.510

€9.784

€294.499

€ 222.416

Ostala umanfenia fu eurima')

Rezerva za zamjene

Nadoknada za osnovni menadzment I 3%
Osiguranje

Perez na imovinu*

Ulcupno ostala umaniem'a

Neto profit Cu eurima")

€ 6.792

€ 20.375

€8.150

€0

€35.316

€46.899

€15.067

€22.600

€ 9.040

€0

€46.707

€ 79.639

€ 24.786

€ 24.786

€9.915

€0

€ 69.402

-€85.015

€26.740

€ 26.740

€ 10.696

€0

€64.176

€ 129.477

€29.352

€29.352

€ 11.741

€0

€ 70.445

€151.972

Raspodjela neto profita**

Neto profit

Procenatprofita vlasnicima tedinice

Pro cenat profita hotelu

70%

30%

Godina 4

raspodjela

€ 32.829

€ 14.070

Godina 5

raspodjela

€55.747

€23.892

Godina 6

raspodjela

€59.511

€25.505

Godina 7

raspodjela

€90.634

€ 38.843

Godina 8

raspodjela

€5.520

€558.940

€ 8.511 \ €.8.936

€36.183 €37.992

€5.796 €6.086

€572.141 €585.737

€101.743

€ 10.489

€ 57.689

€ 62.934

€ 72.374

€10.489

€315.717

€243.223

€ 104.923

€10.817

€ 108.227

€11.157

€ 59.492

€ 64.901

€61.366

€ 66.945

€ 74.636 €76.986

€ 10.817 €11.157

€325.585 €335.840

€246.556 €249.898

€41.956

€31.467

€12.587

€0

€86.009

€157.214

€43.267

€ 32.450

€12.980

€0

€44.630

€ 33.472

€13.389

€0

€ 88.698 €91.491

€157.859 €158.407

€106.380

€45.591

Godina 9

raspodjela

€110.050

€47.164

Godina 10 Godina 11

raspodjela

€110.501

raspodjela

€110.885

€ 47.358 €47.522

Bilieska*: Porez na nekremine pladen od strane vlasnika apartmanslah Tedimca
KQMENTAR: SVE STAVKE B BIZWIS PLANU SU PROIEKCITE BAZIRANE NATRENUTNIM PODACIMA IPREDMET SU PROM?ENA

^ 9.333 \

€39.891

€ 6.390

€599.743

€111.662

€11.512

€63.314

€69.070

€ 79.430

€11.512

€ 346.499

€253.244

€46.046

€34.535

€ 13.814

€0

€ 94.395

€158.849

Godina 12

raspodjela

€111.195

€47.655
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narednoj tabeli prikazane su projekcije toka gotovine Klastera 1 ukljuCujUci pregled obracuna ponudene Variiabilne zakupnme \
finansijskih parametara:

Biznis plan sa analizom povrata

lUoAa 1 liK. 1 i^pnnoa oa poi»iuvauja iiu lb

Godlna 1 Godina 2 Godina 3 Godina 4 Godina 5 Godina 6 Godina 7 Godina 8 Godina 9 Godina 10 Godina 11

Prodajna cijena 25a cijelu povrsinu €5.244.000' €5.472.000 €5.700.000 €5.928.000 €6.156.000 €6.384.000 €6.384.000 €6.384.000 €6.384.000 €6.384.000 €6.384.000

€1.150 € 1.200 € 1.250 €1.300 €1.350 € 1.400 € 1.400 €1.400 € 1.400 € 1.400 € 1.400

Prodaja Prodaja Prodaja Prodaja Prodaja Prodaja Prodaja Prodaja Prodaja Prodaja Prodaja

PRTHnn QD PRODATEIIZDAVANTA

20% 30% 30% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

aoaPTMAM^IfF IPnTTMirE MA nP3 PRODAIAiiSepositi

10% € 104.880 € 164.160 €171.000 €118.560 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0

20% €0 €538.080 € 342.000 , € 237.120 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0

20% €538.080 €342.000 € 237.120 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0

30% €0 €1.320.120 €355.680 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0

20%
€0 €1.117.200 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0

ITU7IPAM ppmnn nn PRonATE- € 104.880 €1.240.320 €2.175.120 €2.065.680 €0 €0 -€0 €0 €0 €0 €0

Pn^r OVANIE HOTELA

€0 €0 €0 € 293.368 € 383.803 €390.673 € 527.005 €551.630 €555.068 €572.510 € 641.656

Vrijednost hotela nakon ciklusa (prema stopi €0
€6.426.843

IIKIIPAN PRIHOD OD POSLOVANIA: €0 €0 €0 €293.368 €383.803 € 390.673 € 527.005 €551.630 €555.068 €572.510 €7.068.498

UKUPAN PRIHOD (EBITDA): € 104.880 €1.240.320 €2.175.120 €2.359.048 € 383.803 € 390.673 €527.005 €551.630 €555.068 €572.510 €7.068.498

cDtrncmrA 7a MARinrrTMn PRnVTTllE

Naknadaza max

3%
€ 3.146 €37.210 € 65.254 €61.970 €0 €0 -  €0 €0 €0 €0 €0

6% 3% € 3.146 €37.210 €65.254 € 61.970 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0

on^nzTTF -€ 6.293 -€ 74.419 -€130.507 -€ 123.941 €0 €0 .€0 €0 €0 €0 €0

-€6.400.000 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 € 0 € 0

-€6.400.000 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0

Sredstva potrebna za povracai zaima 44

Ju,i.'-N / > C»4,cC<.\



€0 €6.400.000 €5.554.099 €3.787.191 €1.741.443 €1.496.956 €1.226.039 €797.117 €309.257 €0 \

Otoiacivanie glavnice €0 -€ 845.901 -€1.766.908 -€2.045.748 -€ 244.487 -€ 270.917 -€428.922 -€ 487.861 -€ 309.257 €0 €0

*

Kamate kapitalizovan -€320.000 -€ 277.705 -€189.360 -€139.315 -€ 119.756 -€ 98.083 -€63.769 -€ 24.741 €0 €0

GQdi<5nii trosak kapicalizovan -€1.165.901 -€2.044.613 -€2.235.107 -€ 383.803 -€390.673 •€ 527.005 -€ 551.630 -€ 333.998 €0 €0

Tnknnvra fFRTT f nriiR variiahlltie zakunninel

Investicija/tok novca (uld. vrijednost
oroiekta na la"aiu ciklusa")

-€6.301.413 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €221.070 €572.510
€

7.068.498

Kumulativno -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 ■€6.301.413 -€6.080.343 -€5.507.832 €1.560.666

Porez na dobit9% 9% €0 €0 €0 €0 €G €0 €0 €0 €19.896 €51.526 €636.165

Profit nakon Doreza na dobit -€6.301.413 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €201.174 €520.985 £6.432.333

VARIJABILNA ZAKUPNINA
(0,1% od neto profita posle
poreza na dobitl

0,1% 0€ €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €201 €521 € 6.432

komentar: nlaca se samo u slucaiu nozitivnopnovcanofTtoka

xni^ wovr A rnakon nlarania variiabilne zakiinnine i Doreza na dobitl

Investicija/tok novca (uklj. vrijednost
■ proiekta na kraiu ciklusa"!

-€6!3ai.413 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €200.973 € 520.464 €6.425.901

Kumulativno -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.301.413 -€6.100.440 -€5.579.977 € 845.924

Preliminarni budzet za Master 1 €12.800.000

Sopstvena sredstva €6.400.000

Profit (Sumami tok novca ukljucujuci sopstvena sredstva) € 845.924

IRR 1%

Multiplikator sopstvenih sredstava 1,13

NPV (diskontna stopa od 10 %) -€3.190.425

Period povracaja fkao nulta godina je uzeta Godina 1) 10,0

KOMENTAR; SVE STAVKE PREDSTAVLJENE U BIZNIS PLANU SU PROJEKClJE BAZIRANE NATRENUTNIM PODACIMAIPREDMET SU PROMJENE

'  /
.^5
rr



Zakljucak o finansijskom ucinku Klastera 1

Na osnovu obavljene analize, ukljucujuci sve predstavljene pretpostavke i projekcije, sopstvena sredstava investitora otplacuju se u
deseto} godini i to iskljucivo zahvaljujuci pretpostavljenoj vrijednosti hotela u 10-oj godini poslovanja baziranoj na osnovu stope
kapitalizacije od 10% na projektovani novcani tok hotela. Ova cinjenica dovoljno govori o kompleksnosti citavog projekta zbog obaveze
iz UTU da se hotel realizuje u prvoj fazi.
Prve cetiri godine prihodi se generisu prodajom turistickih apartmana Cuz manji doprinos poslovanja hotela na kraju cetvrte godine),
dok pocev od 5 - te godine Klaster 1 generise prihod iskljucivo od poslovanja hotela.
Poslovanje hotela, ukljucujuci njegovu vrijednost u 10-toj godini poslovanja i prodaja apartmana generisu ukupno 0,84 miliona €
profita.

Imajuci u vidu neznatnu vrijednost IRR od 1%, kao i negativnu vrijednost NPV sa projektovanim profitom od 0,84 miliona eura
moze se izvesti zakljucak da Klaster 1 sam po sebi ne predstavlja dobru investiciju, prvenstveno zbog obavezne izgradnje
hotela koju namecu UTU.
Medutim, imajuci u vidu da se realizacijom Klastera 1 "otvara" prostor za realizaciju Klastera 2,3,4 u kojima se ocekuju znatno
povoljniji finansijski efekti sa znatno brzom dinamikom olplate ulaganja moze se i:^esti zaldjucak da Turisticki kompleks u
cjelini predstavlja odrziv koncept koji ima investicioni potencijal.
Uz to, vazno je naglasiti da se predvidenim blznis planom obezbjeduje puna funkcionalnost Klastera 1 u svakom trenutku i da
je planirano da se redovno izmiruju sve obaveze kako bi sadrzaji iz Klastera 1 nesmetano funkcionisali.

Takode, u kontekstu razvoja Klastera 1 vazno je naglasiti da se ocekuje da ce i dalje biti aktueini odredeni podsticaji i
subvencije za realizaciju hotela na sjeveru koji mogu poboljsati poslovanje i finansijske parametre hotela. Uz to ocekuju se 1
pozltivna - fleksibilna rjesenja u pogledu tipova hotela koji mogu doprinijeti poboljsanju investiciomh parametara.

Projekcije kombinacije proizvoda i projekcije cijena u okviru Klastera 1

rKfiCENtATKKfflHi

APARTMANIU VLASNISTVU UPS Jedinice [ukupno)
Jedinicna cijena

f€/m^)
Ukupna cijena

Studio apartmani fSS m2") 12 43.000 eur

1 Sobni apartmani fAO m21 prosjek 1225
49.000 eur

2 Sobni apartmani f75 m21 23 92.000 eur

3 Sobni apartmani flOS m2") 23 129.000 eur

Ukupno 58

Napomena: struktura, miks i cijene jedinica u Klasteru 1 predstavljaju projekcije i nijesu obavezujuci po investitora

.iL-u C
J



Wi

Prilog 3

Izvod iz digitalnog Plana za KO Smrcje u zahvatu Lokacije Kolasin 1600
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Prilog4

CINIDBENA GARANCIJA

KORISNIK: Vlada Crne Gore, koju zastupa[i//2yeft' ime zastupnika institucije]{}i daljem
tekstu "Korisnik").

NALOGODAVAC: [Unijeti naziv Zakupca], drustvo [unijeti pravnu fonnu Zakupca] koje je
registrovano u skladu sa pravom [unijeti drzavu po cijem pravu Je osnovano
drustvo] pod maticnim brojem [unijeti maticni broj drustva], sa sjedistem u
[unijeti adresu sjedista drustva], koje zastupa [unijeti ime zastupnika
drustva], [u daljem tekstu "Nalogodavac

Na osnovu zahtjeva Nalogodavca od [uniieti datum zahtieva za izdavanie garancije] godine. i
Ugovora o dugorocnom zakupu zakljucenom izmedu Korisnika i Nalogodavca, dana [Uniieti datum
zakliucivanja uaovora] godine (u daljem tekstu "Ugovor"], [unijeti detalje banke] [u daljem tekstu:
"Banka"} izdaje garanciju na:

300.000,00€

(slovima: tristahiljadaeura)

[u daljem tekstu "Garantovani iznos")

Clanom 32.2.1 Ugovora, predvideno je izdavanje Cinidbene garancije u iznosu od 300.000,00€ u
skladu sa odredbama Ugovora.

Mi, Banka, ovim neopozivo i hezuslnvno. hez prava priaovora. garantujemo da demo, u slucaju
neizvrsenja obaveza Nalogodavca, platiti Korisniku ove garancije svaki iznos, ili iznose koji ne
prelaze Garantovani iznos, na prvi pozlv Korisnika dostavljen u pisanoj formi uz izvjestaj
Kontrolora kojira se potvrduju navodi Korisnika.

Saglasno tome, poziv na placanje po ovoj garanciji moramo primiti najkasnije na dan isteka roka
garancije ili prije tog datuma. Nakon isteka roka garancije, original iste treba da nam bade vracen,
ali, bez obzira da li nam je original garancije vracen ili ne, poslije pomenutog datuma predmetnu
garanciju smatramo nevazecom i nistavnom.

Za sve eventualne sporove nastale po ovoj garanciji nadlezan je [uniieti nadlezan sud].

Garancija stupa na snagu danom njenog izdavanja i ostaje na snazi do dana [unijeti datum prestanka
vazenjagarancije, tj. godinu dana od Fhcijenjenog datuma zavrsetka radova].

Ova Garancija je sacinjena u 1 Qednomj originalu koji pripada Korisniku i 2 [dve) kopije od kojih
jednakopija pripada Nalogodavcu, a drugu zadrzava Banka.

[Unijeti mesto], [unijeti datum] Banka

[Unijeti ime ifunkciju zastupnika Banke]
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MINrSTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA. I TOKIZMA
rODGORICA

Crna Gora

VLADA CRNE GORE

Broj:07-
Podgorica, 6. septembar 2018. godine

Primljer.o: \\\ - hs)\^
Orjj.jed, Sroj Prllog Vfljednost
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PREPIS IZVORXE

ISPRAVE

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA I TURIZMA

Gospodin Pavie Radulovic, ministar

PODGORICA

Vlada Crne Gore, na sjednici od 26. jula 2018. godine, razmotrila je
Izyjestaj o rezultatima tendera za davanje u dugorocni zakup zemljista za
izgradnju baznog naseija planinskog centra „Kolasin 1600", Kolasin s
Predlogom odiuke o davanju u zakup zemljista za izgradnju baznog naseija
planinskog centra „Kolasin1600", Kolasin i Predlogom ugovora o davanju u
dugorocni zakup zemljista za izgradnju baznog naseija planinskog centra
„KoIasin1600", Kolasin, koje je dostavila Tenderska komisija za volarizaciju
turistickih iokaliteta.

S tim u vezi, Vlada daje sljedece

ZAKLJUCKE

1. Vlada je usvojila Izvjestaj o rezultatima tendera za davanje u
dugorocni zakup zemljista za izgradnju baznog naseija planinskog centra
„Kolasin1600", Kolasin.

2. Vlada je utvrdila Predlog odiuke o davanju u zakup zemljista za
izgradnju baznog naseija planinskog centra „KoIasin1600".

3. Vlada je prihvatila Predlog ugovora o davanju u dugorocni zakup
zemljista za izgradnju baznog naseija planinskog centra „Kolasin1600".

4. Oviascuje se Pavie Radulovic, ministar odrzivog razvoja i turizma,
da, u ime Vlade, potpise U^ovor o davanju u dugorocni zakup zemljista za
izgradnju baznog naseija planinskog centra „Kolasin1600".

5. Zaduzuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da Izvjestaj iz
tacke 1. ovih zakljucaka, kao i Predlog odiuke i Predlog ugovora iztac. 2 i 3
ovih zakljucaka dostavi Skupstini Crne Gore.



I.

9 6. Za predstavnike Vlade koji ce ucestvovati u radu Skupstine Crne
Gore i njenih radnih tijela, prilikom razmatranja materijala iztac. 1,2. i 3. ovih
zakljucaka, odredeni su Pavie Radulovic, ministar odrzivog razvoja i turizma
i Nada Pavicevic, v. d. generalnog direktora Direktorata za valorizaciju
turistickih lokaliteta u Ministarstvu odrzivog razvoja i turiznla.

7. Zaduzuju se Sekretarijat za razvojne projekte i Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma da prate realizaciju Ugovora o davanju u dugorocni zakup
zemljista za izgradnju baznog naseija pianinskog centra „Kolasin1600",
Kolasin.

GENERALNI SEKRETAR
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