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PREDSJEDNIKU SKUPSTINE CRNE GORE

PODGORICA

Vlada Crne Gore, na sjednici od 12. februara 2015. godine, utvrdila
je PREDLOG ODLUKE O DAVANJU U DUGOROCN! ZAKUP
LOKALITETA OSTRVO LASTAVICA SA TVRDAVOM ,MAMULAY,
OPSTINA _ HERCEG NOVI, prinvatila PREDLOG UGOVORA O
DUGOROCNOM ZAKUPU OSTRVA LASTAVICA SA TVRDAVOM
,MAMULA* HERCEG NOVI | usvojila 1ZVJESTAJ O REZULTATIMA
PREGOVORA PO OSNOVU TENDERA ZA DAVANJE U ZAKUP
LOKALITETA OSTRVA LASTAVICA SA TVRDAVOM ,,MAMULA* SA
PREDSTAVNICIMA KOMPANIJE ORASCOM DEVELOPMENT
HOLDING AG, SVAJCARSKA, koje vam U prilogu dostavijamo radi
stavljanja u proceduru Skupétine Crne Gore.

Za predstavnike Viade koji ¢e udestvovati u radu Skupétine i njenih
radnin tijela, prilikom razmatranja navedenih materijala, odredeni su
Branimir Gvozdenovic ministar odrzivog razvoja i turizma i Olivera Brajovic,
v.d, pomoénika ministra.

PREDSJEDNIK
Milo Bukanovic, s.T.




PREDLOG

Na osnovu ¢lana 39 Zakona o drzavnoj imovini (,Sluzbeni list CG", br. 21/09 i

40/11), Skupstina Crne Gore, na sjednici od........ 2015. godine, donijela je

~J

Broj:

ODLUKU

0 DAVAN]U U DUGOROCNI ZAKUP LOKALITETA
OSTRVO LASTAVICA SA TVRDAVOM ,MAMULA", OPSTINA HERCEG NOVI

Daje se u dugoroéni zakup lokalitet ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula®,
opStina Herceg Novi, koja obuhvata katastarsku parcelu oznacenu kao - KO
Radovanici, katastarska parcela=broj 3438, ukupne povrsine 31.848 m2, u cilju
izgradnje ekskluzivnog turisti¢kog kompleksa otvorenog tipa.

Lokacija iz tatke 1 ove odluke daje se u dugoroéni zakup na period od 49 godina.

Lokacija iz tacke 1 ove odluke daje se u zakup kompanije ORASCOM Development
Holding AG, Svajcarska, kao izabranom ponudaéu na sprovedenom
medunarodnom tenderu.

Prava { obaveze izmedu DrZave Crne Gore - Vlade Crne Gore (Zakupodavac) i
kompanije ORASCOM Development Holding AG, Svajcarska (Zakupac), po osnovu
ovog zakupa utvrduju se Ugovorom o davanju u dugorocni zakup lokaliteta
ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula”, opitina Herceg Novi, koji zakljutuju
Zakupodavac i Zakupac.

. Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u »SluZbenom listu

Crne Gore«,

SKUPSTINA CRNE GORE

Predsjednik

Podgorica: 2015. godine Ranko Krivokapi¢




OBRAZLOZEN]E

Pravni osnov za donosenje Odluke

Pravni osnov za dono3enje Odluke o davanju u dugoroéni zakup lokaliteta ostrvo
Lastavica sa tvrdavom ,Mamula“, opitina Herceg Novi, sadran je u stavu 3 tlana 39
Zakona o drZavnoj imovini (»SluZbeni list Crne Gore«, broj 21/09 i 40/11}, kojim je
definisano da se dobra u svojini Crne Gore ili imovini opstine mogu ugovorom dati u
zakup do 30 godina odlukom Vlade Crne Gore, odnosno nadleZnog organa opétine i do
90 godina odlukom Skupstine Crne Gore, na predlog Viade.

Razlozi za donosenje Odluke

U skiadu sa Planom privatizacije za 2013. godinu pokrenute su aktivnosti na
otpotinjanju procesa izdavanja u dugoroéni zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa
tvrdavom ,Mamula®, optina Herceg Novi, kroz model privatno - javnog partnerstva.

Putem javnog tendera, ponudeno je davanje u dugoro¢ni zakup navedenog lokaliteta
povriine 31.848 m? u vlasnidtvu Crne Gore, na osnovu Odluke o planu privatizacije za
2013. godinu i Odluke Tenderske komisije za valorizaciju, tiristi¢kih lokaliteta, nadle¥ne
za sprovodenje postupka izdavanje u dugoro¢ni zakup ovog lokaliteta.

Namjera objavljivanja Tendera je bila da se obezbjedi adekvatan i sveobuhvatan razvoj
ovog lokaliteta u ekskluzivni turisti¢ki kompleks otvorenog tipa, nivoa 5 zvjezdica, koji
¢e nuditi niz aktivnosti za odmor i rekreaciju, na nagin koji je konceptualno, estetski,
funkcionalno i ekoloski uklopljen u postojeéi ambijent, sa posebnim akcentom na
kulturno istorijski karakter tvrdave “Mamula” i njeno prirodno okruZenje.

Tenderska komisija je objavila Javni poziv za davanje u dugorotni zakup ostrva Lastavica
sa tvrdavom ,Mamula“, Herceg Novi 06. decembra 2013. godine u dnevnom listu
.Pobjeda”, medunarodnom glasilu Finacial Times, kao i na web portalima Savjeta za
privatizaciju i kapitalne projekte, Ministarstva odr#ivog razvoja i turizma i na posebnom
web portalu: www.tourismuprojects.ane,

Nakon utrdivanja formalne ispravnosti dostavljenih ponuda na tender, Tenderska
komisija je dostavila Savjetu lzvje$taj o rezultatima medunarodnog Javnog tendera za
davanje u dugoro¢ni zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ~Mamula", opstina
Herceg Novi.

Savjet za privatizaciju i kapitalne projekte je na sjednici odrzanoj 15. aprila 2014. godine
usvojio IzvjeStaj Tenderske komisije o rezultatima tendera za izdavanje u dugoroni
zakup zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ~Mamula®, opstina Herceg Novi i
donio Odiuku (Br. 01-129 od 15.04.2014.) o prihvatanju ponude Orascom Development
Holding AG, Svajcarska, i zaduzio Tendersku komisiju da pozove Ponuda¢a na
pregovore.,




Radni tim za pregovore je u periodu od 5. maja 2014. godine do 17. decembra 2014.
godine odrZao vide sastanaka na kojima su usaglaSavani &lanovi Nacrta Ugovora o
dugorofnom zakupu, kada je i postignut dogovor o svim kljuénim pitanjima.

Tenderska komisija za valorizaciju turisti¢kih lokaliteta je na sjednict odrianoj 22.
decembra 2014. godine usvojila 1zvjedtaj o rezuitatima tendera za davanje u dugoroéni
zakup lokaliteta ostrve Lastavica sa tvrdavom ,Mamula”, sa Predlogom Ugovora i
Predlogom odluke o davanju u zakup na period od 49 godina lokaliteta ostrvo Lastavica sa
tvrdavom ,Mamula” i zaduZila Radni tim da dodatno aktuelizuje jasnije preciziranje
{lanova koji se odnose na Dodatna prava (4.2 i 4.3), Infrastrukturu (12.1), Pravo na
imovinu (21.2) i Stabilizaciona klauzula (37.4), §to je i realizovano. Tenderska komisija
se na elektronskoj sjednici odrzanoj 16. , 21. i 22, januara 2015. godine izjasnila da
prihvata navedene tlanove, precizirane u skladu sa instrukcijama Komisije.

Savjet za privatizaciju i kapitalne projekte je na sjednici od 26. 01. 2015. godine usvojio
Izvjestaj o rezultatima pregpvpra po osnovu tendera za davanje u dugoroéni zakup
lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula”, sa Predlogom Ugovora i Odluke, te
navedenu dokumentaciju uputio Viadi na usvajanje.

Vlada Crne Gore, na sjednici odrzanoj 12. februara godine, utvrdila je Predlog odluke o
davanju u dugoroéni zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula“, opétina
Herceg Novi i istovremeno prihvatila Predlog Ugovora o davanju u dugoroéni zakup
lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula®, op$tina Herceg Novi.

U skladu sa ¢lanom 39. Zakona o driavnoj imovini, kojim je definisano da Skupétina Crne
Gore, na predlog Vlade donosi Odluku o dugoroénom zakupu, dostavijamo vam Predlog
Odiuke o davanju zemljiSta u dugoroéni zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom
~Mamula®, opstina Herceg Novi.




Crna Gora

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA

Naziv propisa Qdluka o davanju u dugoroéni zakup lokaliteta ostrvo
Lastavica sa tvrdavom ,,Mamula”
obalst _ ' podoblast
Klasifikacija propisa po
oblastima i podoblastima Vil Svojinsko pravni 1. Svojinsko pravni odnosi
uredivanja odnos|
poglavlje potpogilavlje
Kiasifikacija po pregovarackim 4 . Slobodno kretanje 10.40 — Slobodno kretanje
poglavljima Evropske Unije kapitala kapitala

Dugoro&ni zakup ostrva
Kljuéni termini - eurovork Lastavica sa tvrdavom
deskriptori “Mamula”
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ol this Lease Agreement.

Definitions and interpretation set out in this CLAUSE 1 and CLAUSE 2 shall apply to
this Lease Agreement.

All terms defined in this Lease Agreement shall have that same, defined meaning
whenever used in any SCHEDULE or Transaction Document, unless otherwise
defined in therein.

Except where otherwise indicated, reference to a clause, paragraph, SCHEDULE, or
part of a SCHEDULE is a reference to a clause, paragraph, SCHEDULE, or part of a
SCHEDULE of this Lease Agreement.

Headings of CLAUSES, SCHEDULES and paragraphs are for reference purposes only
and shall not affect the interpretation of this Leuse Agreement.

In the event of inconsistencies or contradictions of any provision of this Lease
Agreement with provisions of its SCHEDULRS or the Tender Documents, the
provisions of the Lease Agréement shall prevail.

Whenever the terins "includes”, “include™, "including” or similar are used in this Lease
Agreement, it shall be deemed that they are accompanied by the words "without
limitation".

Reference to another document also includes a reference to any future amendments to
that document, and any document replacing such original document that is referenced
to,

Reference to the LESSOR includes a reference 1o the state authority that, in
accordance with Applicable Laws of Montenegro, has the authorizations to exercise
any rights to the LESSOR in respect of this Lease Agreement.

Reference to the LESSEE includes a reference to its legal successors in relation to this
Lease Agreement.

DEFINITIONS

Acceptable Bank: any commercial bank that has at least BBB rating by the

international rating agency Standard and Poor's or another bank acceptable to the
LESSOR.

Additional Land: has the meaning assigned 1o it under CLAUSE 4.1

Affiliate: means with respect to any person, any other person that, directly or
indirectly, (a) owns or who has voting control over the first person, (b} is owned by the




first person, or such [irst person has voting conirol over such other person, or (¢} Is
commonly owned or under common voting control with the first person or by the
shareholders or ultimate beneficial owners of the first person. For the purposes of this
definition the term “own” or “owned” means ownership of more than fifty percent
(50%) of the equity interests or rights to distributions on account of equity of the
Person in question and the term “voting control” means the power to direct the
management or policies of a Person, whether through the ownership of voting
securities or through the board of directors, by contract, or otherwise.

Agreed Standard: 5 star standard established in accordance with the Applicable Laws
or international standards in respect from hotel classifications link to limitations of
preservations of historical buildings, as determined by Rulebook on classification of
hotels (Pravilnik o vestama, minimalno-tehnickim  wustovima | kategorizaciji
ugostiteljskih objekatay published in the Official Gazette of Montencgro no. 63/11 and
47112 ("Rulebook™) on the understanding that there need to be certain exceptions for
the hotel being a historical site and on the understanding that not all facilities usually
required for such a classification may be provided within the Investment due to
limitations imposed by the environment and status of the existing building (fortress) as
immovable cultural monument.

Annual Rent: the Fixed Rent and the Variable Rent that the LESSEE is to-pay to the
LESSOR during the Lease Term as specified in CLAUSE 8 of this Lease Agreement.

Applicable Laws: (i) all local, national and/or international laws and conventions
directly applicable in Montenegro, which are currently in force, as well as all
__amendments, extensions of application and/or adoption of newaegulations replacing
such regulations; (ii) rule, regulation, guideline, ordinance, or code administered or
enforced by any State Authority that is binding on the LESSEE or in relation to the
Location.

Architect: a highly rated professional with very good reputation, appointed by the
LESSEE as the lead and responsible designer working on preparation of the Final
Design and other Engineering Documents in accordance with the Law on Spatial
Planning and Construetion.

Audit Date: each March 31 after the Date of Commencement of Business Operations.

Auditor: Montenegrin branch of any of the following four companies: Deloitte
Touche Tohmatsu, PricewatethouseCoopers, Ermst & Young and KPMG,
commissioned by the LESSEE.

Best Efforts: the eiforts that could reasonably be expected from a reputed
development company in performing its obligations under this Leasec Agreement
applying Best International Practices.




Best International Practices: the exercisc of that degree of professional skill,
diligence, prudence and foresight as would reasonably and ordinarily be expected from
a skilled, qualified and expericnced developer responsible for carrying out
responsibilities and discharging operations of a type such as the obligations under this
Lease Agreement and complying with those practices, methods, equipment,
specifications and standards of management, safety and performance, (as the same
may change from time to time), as are commonly used by professional organisations
carrying out such tasks in counection with facilities of a type and size similar to the
Development, which in the exercise of reasonable judgement and in light of the facts
known at the time a decision was made, are considered economically and financialiy
prudent, safe and professionally acceptable practices.

Bid Bond: unconditional and irrevocable bank guarantee payable at first call, issued
by UBS and submitted by the LESSEE to the LESSOR together with the Bid and in
accordance with the Public Invitation, including any extension thereof,

Building Permit: the building permits as defined in the Law on Spatial Planning and
Construction to be issued by competent State Authority that are necessary to
commence the Development.

Business Books: shall have the meaning in line with the Law on Accounting and
Auditing.

Business Operations: activities of management and operation of the Resort and any
other additional business activities that the LESSEE carries out at the Location in
accordance with this Lease Agreement.

Certificate of Completion of Werks: Certificate of Completion of Works: the
occupancy permit (upotrebna dozvola) tor the Resort or such other certificate as
replaces the occupancy permit due to a change in change of Applicable Law,

Closing: handover of the Lacation to the LESSEE afier all the Closing Conditions
have been met in accordance with CLAUSE 7.

Closing Conditions: all conditions set out in CLAUSE 7.
Closing Date: date on which the Closing has oceurred.

Completion of Works: shall have the meaning assigned to such term under CLAUSE
[3.

Works Completion Date: date on which the Works are to be completed in accordance
with CLAUSE 13.

Constituent Documents: with regard to the LESSEE, founding documents, contracts,




certificates, articles of incorporation and/or their equivalents, and other documents in
accordance with which the LESSEE is operaied and/or on the basis of which the
LESSEE exists.

Closing Protoccl: the document signed by the Parties on Closing in accordance with
CLAUSE 7.

Construetion Program: the program of the construction of the Resort submitted by
the LESSEE as the part of the Bid.

Date of Commencement of Business Operations: the first day after opening the
Resort to the public.

Default Interest: interest payable in respect of default in fulfilling monetaty
obligations at the rate determined in accordance with the Law on Rate of Default
Interest.

Development: all Works, operations and activities that are 'in accordance with the
Engineering Documents, the Building Permit and the Construction Program, in respect
of design, engineering Works and construction of the Resort.

Encumbrance: any right, claim, easement, binding order, mortgage, pledge, note,
unresolved request, encumbrance, option, the right to sell, the right to lease, , pre-
emptive right, right of first offer or any other security or agreement to establish any of
the foregoing in favour of any person other than the Parties.

Engineering Documents: conceptual design, preliminary design, an_.d final design
with details for the execution of Works in accordance with the Law on Spatial
Planning and Construction, as required for the execution of the Works.

Expert: shall have the meaning assigned to such term under CLAUSE 42,

Extension: any extension of the Works Completion Date in accordance with this
Lease Agreement.

Financial Statements: LESSEE's financial statements made in accordance with the
Law on Accounting and Auditing and the Lease Agreement,

Financial Year: a financial year of the relevant company in accordance with the
Applicable Laws.

Foreign Company: a Montenegrin branch or local limited liability company of the
LESSEE incorporated for the purpose of the Project.

Force Majeure: shall have the mezning set out in Clause 42.
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Infrastructure: shall mean electric transmission lines, telecommunication lines water
supply facilities and sewage systems necessary for the Development and the Business
Operations that are located outside the Locations.

Insolvent: a party that has been declared by final decision of a competent court to be
unable to pay or that admits that it is permanently unable to setile its financial
liabilities or that has permanently ceased payment of any of its liabilities.

Insurance Policies: insurance policies that the LESSEE is to conciude by a reputable
insurance company approved by the LESSOR in advance in respect of the Location,
Resort, Development and Business Operations for the purpose of securing against
Risks.

Investment: an amount of fifteen million Euros (€15,000,000) to be calculated based
on the entire amount invested (regardless whether equity or finance) in the Project
until the Date of Commencement of Business Operations including any consultants
fees, expenses acknowledged by USALI, VAT, working capital transferred 1o an
account of the LESSEE for the Development and the Resort and amounts payable to
third parties in relation to the Development and Resort.

Investment Program: means the investment program submitted to the LESSOR along
with the Bid set out in SCHEDULE 5, as may be amended by the LESSEE in its sole
discretion from time to time provided that the Investment is maintained.

Law on Accounting and Auditing: Law on Accounting and Auditing, Official
Gazette of the Republic of Montenegro 69/05, as amended from time to time.

Law on Maritime Domain: The Law on Maritime Domain, as published in the
Official Gazette of the Republic of Montenegro 14/92, as amended from time 10 time.

Law on Rate of Default Interest: the Law on Rate of Default Interest, as published in
the Official Gazette of Montenegro 83/09, as amended from time to time.

Law on Spatial Planning and Construction: The Law on Spatial Planning and
Construction, as published in the Official Gazette of Montenegro 51/08, as amended
from time to time.

Laws in the area of Environmental Protection: any applicable law implementing or
assisting in the implementation of protection of people, natural locations or the
environment (including protection of air, surface waters, ground waters, soil surface
and deep soil, endangered plant and animal species), energy saving, labour safety and
safety in production process, processing, distribution, use, generation. handling,
treatment, storage, disposal, transport, disposal of poliutants emitted, and the treatment
of solid waste, industrial waste and hazardous substances or materials.
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Lease Extension: any extension of the Lease Tenn for any delays caused by the
LESSOR.

Lease Term: the period of forty nine (49) years as the duration of the Jease of the
Location, determined in accordance with CLAUSE 3.

LESSEE: Orascom Development Holding AG as replaced by any Third Party to
which this Lease Agreement is assigned.

Liabilities Related to Envirenmental Protection: any costs, payments and other
financial obligations and liabilities of any kind in accordance with the Laws in the area
of Environmental Protection, in relation to the Location and/or in relation to the
Development and/or Business Operations.

Location Study: means the State Location Study for “Sector 34™.

Maintenance Works: Works on maintaining the Resort, carried out by the LESSEE
during the Lease Term after the Completion of Works.

Maritime Demain: means the portion of the Resoit outside the Location representing
maritime domain and the aquatorium in the meaning of Article 2 of the Law on
Maritime Domain, marked as such in the Location Study and further described and
delineated in SCHEDULE 2.

Material Adverse Effect: any adverse material effect having a value of at least €
500,000 related to:

(a) the financial conditions of the Lease Agreement or the Location;

{b) the ability of the LESSOR and/or LESSEE to execute their obligations in
accordance with this Lease Agreement and/or any other Transaction Document;
or

{¢) the ability of the LESSOR and/or LESSEE to exercise their rights in accordance
with this Lease Agreement and/or any other Transaction Document.

MONSTAT: Statistical Office of Montenegro.
Parties: LESSOR and LESSEE together.

Party: LESSOR or LESSEE.

Performance Bond: unconditional and irrevocable bank guarantee payable at first
call, in the form and substance of SCHEDULE 3, issued by an Acceptable Bank in
favour of the LESSOR in the amount specified in CLAUSE 32.




Period of Execution of Works: the period from the Works Conymencement Date o
the Works Completion Date.

Project; means the Development and the Business Operations.
Public Invitation: shall have the meaning as defined in the Preamble.

Related Parties: in respect of the LESSEE, any legal or natural person who (A) has
control over the LESSEE or (B) is controlled by the LESSEE or (C) is controlled by
persons falling under the meaning set forth in subparagraphs (A) or (B) of this
definition; for the purposes of this definition, "have control over” or "is controlled”
means possession, direct or indirect (including family and marital relationships),
authorizations to have a decisive influence on management or business policy of an
entity (whether through ownership of securities, another member of the company,
partnership or ownership interest, by establishing a complete or partial identity of
individuals from the management, by contract or otherwise),

Resort: shall have the meaning ascribed to this term in the Preamble.

Risks: all risks reasonably insured in accordance with Best International Practices for
a project of comparable qualifications as the Project, for the duration of the
Development and Business Operations.

Signing Date: the date of signing this Lease Agreement by both Parties

State Authority: any national, local, municipal and/or any other administrative
authority, board, committee, agency, legal or legislative body or their authorized
representative lawfully exercising, or entitled to exercise, any administrative,
executive, judicial, legislative, regulatory, licensing, competition, tax or other
governmental or quasi-governmental authority.

Supervisor: shall have the meaning assign to it under CLAUSE 18.1.

Tender Documents: Public Invitation “with “accompanying  documentation
(Information Memorandum, Instructions to Bidders and draft Lease Agreement),

Third Party or Third Person: any natural or legal person other than the LESSEE and
the LESSOR.

VAT: Value Added Tax.

Works: any works on the Development of the Resort, in accordance with this Lease
Agreement, including the preparation of the terrain, construction of buildings and
infrastructure, and renovation of buildings existing on the Resort, including all works
in Maritime Domain.




Works Commencement Date: the date when the LESSEE shall start the Works, in
accordance with CLAUSE 13,

Year: each period of twelve (12) months starting from the Closing Date,

_‘:“RT IT- SUBJECT OF THE LEASE

SUBJECT OF THE LEASE

Subject to the terms and conditions of this Lease Agreement the LESSOR hereby

{a) grants the LESSEE a lease of the Location to implement the Development and
conduct the Business Operations; and

(b) grants the [LESSER the exclusive use over the Maritime Domain to implement
the Development and conduct the Business Operations;

for a period of 49 years from the Closing Date plus any Lease Extensions,

In consideration for the rights granted under this Lease Agreement, the LESSEE shaj]
pay the LESSOR the following:

(1) the Annual Rent in accordance with this Leage Agreement; and
(a) the Fee for use of the Maritime Domain withiy the Resort,

For avoidance of doubt, the LESSEE shall not acquire ownership right to the Location,
inchuding the fortress situated thereon, Maritime Domain, the Resort, or any part
thereof, neither on the basis of this Leage Agréeement, nor as g result of the
Development and/or Business Operations,

For avoidance of any doubt, the LESSEE shal] obtain and maintain ownership over all
moveable properties installed or otherwise brought 1o the Location, noiwithstanding
such propertles are in direct or indirect function of the Resort or otherwise serve the
Resort.

ADDITIONAL RIGHTS

The Parties, by joint endeavours, shall within ninety (90) days as of execution of this
Agreement identify additional lang in state ownership on the mainland with direct
4CCess 10 a mooring area for purposes of use by the LESSEE for storage, shipmen,
parking, staff and BUCST transport, storage and transport of construction materials and
other logistics functions ("Additional Land").

~2 The LESSEE wil) endeavour 1o acquire correspondent right in rem of the long term
£ lease to the Additional Land by way of a public tender procedure that will be started




by the LESSOR in due course in accordance with Applicable Law.

Should the LESSEE fail 1o acquire a right long term lease to the Additional Land by
way of a public tender procedure initiated by the LESSOR, the LESSOR agrees 10
grant a non-exclusive right 1o use suitable Additional Land (other than the one failed to
be acquired by the LESSEE) in accordance with the following principles: [-..]

{a) the LESSOR shall procure that such rights shall be maintained for the Lease
Term;

(b} the LESSEE acknowledges that third parties will have access to the Additional
Land on the understanding that the LESSOR shali procure that such third pariies
will not prevent the LESSEE to usc the Additional Land to the extent required
for the Development and the Business Operations;

(¢) the LESSEE shall use the Additional Land solely in accordance with the
provisions of this Lease Agreement;

(d) the LESSOR may at any time, with prior notification and consultations with the
LESSEE, change the location of the Additional Land, provided that such does
not adversely affect the Development or the Business Operations; and

() the LESSOR may, in consultation with LESSEE, change the route of any links or
connections with the Location, and change the area in which any of these rights
are used, in accordance with Applicable Laws, and provided that such change
does not adversely affect the Development or the Business Operations.

ART Il - PRE-CLOSING OBLIGATIONS AND CONDITIONS PRECEDENT
LESSEE'S PRE-CLOSING CLOSING OBLIGATIONS

Following signature of this Lease Agreement, the LESSEE shall deliver the following
to the LESSOR;

(a) within ninety (20) days from the Signing Date, duly notarized copies of the
Constituent Documents of the LESSEE; and

(b) within ninety (90) days from the Signing Date, a copy of the decision of the
competent corporate body of the LESSEE, duly notarized and legalized, that
contains a list of names of persons who are authorized to enter into and execute
this Lease Agreement.

From the Signing Date of this Lease Agreement until and including the Closing Date,
the LESSEE shall have the obligation to cooperate with the LESSOR in good faith to
achieve completion of the Closing Conditions.




LESSOR'S PRE-CLOSING OB LIGATIONS

The LESSOR shall take all fiecessary steps and action to present this Lease Agreement
to the Parliament of Montenegro for approval and ratification in accordance with the
Law on State Assets (Official Gazette of Montenegro 21/09) and the Decree on Sale
and Lease of the State Assets (Official Gazette of Moentenegro 44/10),

From the Signing Date of this Lease Agreement until (and including) the Closing Daie.
the LESSOR shall have the obligation to:

(a) preserve substantially intact the current condition of the Location;

(b) inform the LESSEE of any possible Material Adverse Effect with regard 10 the
Location, which the LESSOR is or should have been aware of

{¢} prolect the Location against any Encumbrance;
(d) prevent any Third Party to acquire any rights in relation to the Location;

(¢) refrain from any acis or actions of disposal of the Location contrary to the
provisions of this Lease Agreement;

(B co-operate with the LESSEE in good faith to achieve completion of the Closing
Conditions;

(g) finalize the inscription of the Location and the buildings thereon in the Land
Registry; and :

() allow for unrestricted access to the Location by the LESSEE upon reasonable
advance notice for the purpose of preforming analysis, testing, survey or for
other similar activities allowed under this Agreement. For avoidance of any
doubt the LESSEE shall have no right to use and/or exploit the Location before
the Closing.

CLOSING

Closing shall oceur within seven (7) days from the day when each and all of the
fellowing Closing Conditions {except for the Closing Condition set out in CLAUSE
7.1. (¢) which must be fulfilled within seven (7) days from the date on which all other
Closing Conditions are fulfilled) have been and continue to be satisfied (or have been
waived in writing as set out below):

{a} the LESSER having fulfilled all iis pre-closing obligations set out in CLAUSE 5.
of this Lease Agreement or this Closing Condition has been waived by the
LESSOR;




(b) the LESSOR having fulfilled ali its pre-closing obligations set out in CLAUSE 6
of this Leasec Agreement or this Closing Condition has been waived by the
LESSEE;

{c) against simultaneous release of the Bid Bond, a Performance Bond in the amount
calculated in accordance with CLAUSE 32 has been delivered to the LESSOR
within seven days after all Closing Conditions have been fulfilled, or this Closing
Condition has been waived by the LESSOR:

(d) the LESSEE has acquired the right over the Additional Land by way of award to
LESSEE under CLAUSE 4.2 or as set out in CLAUSE 4.3; and

(e} this Lease Agreement having been approved and ratified by the Parliament of
Montenegro in accordance with the Law on State Assets (Official Gazette of
Montenegro 21/09) and the Decree on Sale and Lease of the State Assets
(Official Gazette of Montenegro 44/10).

On Closing, the Parties shall sign a Closing Protocol, prepared by Parties that confirms
the fulfilment of Closing Conditions and handover of the Location to the LESSEE.

If the Closing Condition set out in CLAUSE 7.1 (a) is not fulfilled or waived within
one hundred eighty (180) days from the S:gnmg Date or if the Closing Condition set
outin CLAUSE 7.1 (c) is not fulfilled within seven (7) days from the date on which all
of the other Closing Conditions have been fulfilled, the LESSOR shall have the right
to terminate this Lease Agreement with immediate effect by simple written notice.

If the Closing Conditions set out in CLAUSE 7.1 (b) and/or (e} are not fulfilled or
waived within three hundred sixty (360) days from the Signing Date, the LESSEE
shall have the right to termitate this Lease Agreement with immediate effect by simple
written notice.

If the Closing Condition set out in CLAUSE 7.1 (d) is not fulfilled or waived by the
LESSEE within one hundred eighty (180) days from the Signing Date, each Party shall
have the right to terminate this Lease Agreement with immediate effect by simple
written notice.

If this Lease Agreement is terminated in accordance with this CLAUSE 7 neither Party
shall have rights or obligations toward the other Party with regard to this Lease
Agreement. As an exception to the above, if the Lease Agreement is terminated by the
LESSOR in accordance with CLAUSE 7.3, the LESSOR shall be entitled to draw
down the Bid Bond while in all other cases of termination the Bid Bond shall be
immediately returned to the LESSEE.




ARY IV

- ANNUAL RENT
CALCULATION OF ANNUAL RENT
The Annuat Rent payable by the LESSEE shall be the aggregate of:

(n) a fixed amount of € 1.5 per m® of the land forming the Location, having the total
surface area of 31,848 m’”, payable starting from the Closing Date until the end of
the Lease Term ("Fixed Rent"), except in case of Force Majeure; and

(b) a variable component corresponding 1 two per cent (2%) of LESSEE's total
revenues from Business Operations {(excluding VAT and other Taxes) during
each Financial Year starting from the Date of Commencement of Business
Operations ("Variable Rent").

In addition to the Annual Rent, and starting from the date, suance of the Building
Permit, the LESSEE shall pay a fee for the use of the Maritime Domain amounting to
€ 0.9 per m2, to the account designated by LESSOR.

The LESSEE shall, on Closing, pay to the LESSOR the Fixed Rent for the first Year
from the Closing, while each subsequent payment of the Fixed Reni shall be made no
later than thirty (30) days from the beginning of the following Year.

Following the Date of Commencement of Business Operations, and in addition to the
Fixed Rent, the LESSEE shall be liable to pay the Variable Rent by 30 April for
previous calendar vear based on total revenues as evidence by the audited Financial
Statements for that year.

The Fixed Rent and the fee for the use of the Maritime Domain shall be adjusted on
each Audit Date for the following period, on the basis of the amount of harmonized
index of growth of retail prices in Montenegro in the previous period, the rate of which
is calculated and published by MONSTAT.

TV-DEVELOPMENT

INVESTMENT

The LESSEE undertakes to make the Investment in accordance with this Lease
Agreement within the time frames set out herein and any Extensions thereof.

The LESSEE undertakes w0 use the Location exclusively tor the Development and the
Business Operations in accordance with this Lease Agreement, the Agreed Standards
and Applicable Laws, and shall not use the Location in any way which would cause
damage to the LESSOR or any Third Party, or would lead to establishment of any
Encumbrance related to the Location contrary to the provisions of this Lease




Agreement,

The LESSEY shall perforn the Development in accordance with the Location Study
and the Engineering Documents.

Within one hundred eighty (180) days following Completion of Works the LESSEE
shall provide the LESSOR with a report issued by an Auditor confirming that the
Investment has been made in full and in accordance with this Lease Agreement.

ENGINEERING DOCUMENTS

The LESSEE shall ensure that the Engineering Documents are prepared, reviewed and
submitied to the LESSOR for approval within one hundred eighty (1 80) days from the
Closing Date and the LESSOR shall approve such Engineering Documents within
thirty (30) days, which approval may not be unreasonably denied or delayed.

In the event that the Engineering Documents cannot be submitted within the one
hundred eighty (180) days period set out in CLAUSE 10.1 for Justifiable reasons, the
LESSEE shall notify the LESSOR in writing and the period will be extended for an
additional ninety (90) days.

PERMITS

Within twenty (20) days after the approval of the Engineering Documents by the
LESSOR in accordance with CLAUSE 10, the LESSEE shall submit a formal request
for Building Permit to the competent State Authority,

Together with the request from CLAUSE 11.1, the LESSEE shall submit proper and
complete documents, in accordance with the Law on Spatial Planning -and
Construction and other Applicable Laws.

The LESSOR shall, within its powers and competences, provide reasonable support 1o
LESSEE in the process of obtatning the Building Permit and any other licenses,
approvals or permits required for the Development or the Business Operations.

INFRASTRUCTURE

The LESSOR shall, within its powers and competences, procure that the Infrastructure
is made available 1o the LESSEE free of charge without any additional fees to be
collected from the LESSEE 1o the connection points specified and in accordance with
the principles set out in SCHEDULE 4.

The LESSEE shall, for and on behalf of the competent State Authorities, build and
finance part of the Infrastructure as set out in SCHEDULE 4 which shall include a
submarine power cable from Cape Arza to the Location and LESSOR shall procure all




pecessary permits in relation thereto.

The Parties agree that any investments made by LESSEE in Infrastructure in
accordance with this Apreement shall be counted as part of the Investment.

If the Infrastructure is not available at the connection points specified in SCHEDULE
4 by the Date of Commencement of Business Operations, the LESSEE shall have the
right to secure alternative temporary infrastructure required for the purpose of
conduction of the Business Operations by the LESSEE and LESSEE shall have the
right to deduet the cost for <uch infrastructure from the Variable Rent unti such cost 15
fully recovered applying the Default Interest.

WORKS

LESSEE shall be required to initiate the Works within nine (9) months from which the
ast of the following conditions has been fulfilled (“Works Commencement Date™):

(a) the date of issuance of the Building Permit; and

(b) the date on which the appropriate electrical line is available in Cape Arza at the
connection point specified in SCHEDULE 4; and

(c) the Additional Land is available for the agreed use.
The LESSEE shall use its Best Efforts to ensure that:
(a) the Works are carried out in a good, eflicient and safe manner:

(b) it issues suitable safety instructions to any contractor.or any Third Party who
performs any Works or is present at the Location or the Maritime Domain during
the Works;

(¢) it does not cause, damage of injury to any person or to the Location or the
Maritime Domain due to the execution of Works:

(d) any disturbance of neighbouring owmners, residents or citizens in general is
reduced 10 the reasonable minimum; and

(e) that the Location and Maritime Domain are adequatety secured at all times.
The LESSEE shall:

(a) ensure that Works are executed in accordance with the Building Permit, the
Engineering Documents and the Applicable Laws,

(b) use matertals in accordance with the Agreed Standard, and in compliance with




(c)

(@)

6

(g)

the Laws on Environmental Protection and other Applicable Laws:

ensurc that all reasonable instructions of the LESSOR for the preservation of
valuable, historic or other items that are in the opinion of the LESSOR in the
public interest, and are located on the Resort, are observed:

invite local persons to execute the Works as contractors and sub-contractors,

provided that their execution of Works would be on the same or higher leve] of

mternational standards, and the prices of their services are competitive 1o the
ones of other contractors;

ensure that there is no material and/or substances which will be used during
Works and which are not, during the time of use in accordance with Applicable
Laws;

take inlo account the seleciion of material that is specified in the Engineering
Documents, and the manner of using the materials, to avoid consequences for the
heaith and safety of any person and the violation of any law on environmental
protection and to ensure long-term energy efficiency and structural integrity and
restoration of the Resort; and

take into consideration domestic materials, equipment, machinery and
expendable items as long as their quality and delivery time is comparable to
international materials, equipment, machinery and expendable items.

The LESSEE shall compleie and fully performs the Works in accordance with: this
Lease Agreement and all necessary Approvals, in particular the Building Permit and
other administrative permits, consents and licences which may be required under the
Applicable Laws for the LESSEE to perform its activities anticipated herein
("Completion of Worlks™), within eighteen (i8) months from the Works
Commencement Date (“Works Completion Date™).

The Works Completion Date shall be subject to the Extensions to be granted to
LESSEE for the following reasons:

(@)

{b)

{c)

failure by the State Authority to issue the Building Permit in accordance with the
Applicable Laws, unless suck failure is caused by the LESSEE;

failure by any Siate Authority or public utility company to issue the necessary
permits and approvals for the Infrastructure despite all relevant documents
having been properly submitted by the LEESSEE and on the understanding that
any such Extension shall correspond to the period of delay caused to the Warks
by such failure of the State Authority;

Force Majeure:




{d) Infrastructure is not available at the connection points specified in SCHEDULE
4: and

(e) bleach ol any obligations of the LESSOR under this Lease Agreement that
“ehuses a dehy 'to the LESSEE in execution of the Works whether before or after
Commencement of Works.

In addition to any of the Extensions set out in CLAUSE 13.5, the LESSEE shall be
entitled 1o an extension of the Works Completion Date of one hundred and eighty
(180) days to complete the Works, if the LESSEE presents to the LESSOR, at least
thirty (30) days before the Works Completion Date and any Extension thereof, a
revised works programme and a detailed explanation of the delay of the Works.

In case of a delay by the LESSEE to complete the Works exceeding the Works
Completion Date and any Extension thereof in accordance with CLAUSES 13.5 and
13.6, the LESSEE shall be obliged to pays the delay penalty to the LESSOR in the
amount of two hundred Euros (€ 200) for each day of delay.

The LESSEE shall notify the LESSOR of the Completion of Works. The LESSOR
shall provide timely notification to the LESSEE within at least three (3) days in
advance to inspect the Laocation for the purpose of determifhing that the Works have
been completed.

If the Works have been completed in aceordance with the Engineering Documents the
LESSEE shall obtain the Certificate of Completion of Works. Otherwise, any defects
or damages to the Works, or otherwise errors in the Works shall be rectified at the cost
of the LESSEE.

The LESSEE shall give a copy of the Certificate of Completion of Works to the
LESSOR immediately after its issuance.

Issuance of the Certificate of Completion of Works shall constitute conclusive
evidence on both Parties that the Works have been completed in accordance with the
terms of this Lease Agreement.

ART VI - BUSINESS OPERATIONS
OPERATIONAL ACTIVITIES

The LESSEE shall keep Business Books in its office in Montenegro in accordance
with Applicable Law.

The LESSEE shall submit to the LESSOR Financial Statements for the previous
Financial Year pot later than ninety (90) days from the beginning of the curren:
Financial Year, as well as the Auditor’s Report on Financial Statements no later than




30 April of the current year for the previous Financial Year

Following the Completion of Warks, the LESSEE shall conduct regular Maintenance
Works to keep the Resort in line with the Agreed Standard, and, where applicable, the
requirements by any State Authority that has jurisdiction to monitor Maintenance
Works in the Resort, including:

(a) replacement and reinstallation of all defective devices in the buildings in the
Resort;

(b) maintaining the proper state of all equipment that is part of or 1 tnstalled or used
to maintain the buildings in the Resort; and

{c¢) maintenance and renovation of the interior and exterior of the buildings in the
Resort.

The Lessee shall promote and carry out Business Operations in accordance with this
Lease Agreement, maintain the Resort and the Works, and shall ensure that the Resort,
during the Lease Term, is always in line with the Agreed Standard.

EMPLOYEES AND TRAINING OF PERSONNEL FROM MONTENEGRO

The LESSEE shall employ qualified personnel at all levels and for all categories to
enswe an adequate stendard of efficiency of activities during the period of
Development and Business Operations. The LESSEE shall give priority to
employment of Montenegrin citizens in the Resort, if their level of qualification is
suitable to maintain the Agreed Standard.

The LESSEE shall manage all aclivities of employees during the period of
Development and Business Operations in good faith, without discrimination and in
conformity with Applicable Laws.

COMPLIANCE WITH LAWS

The LESSEE shall act in compliance with all Applicable Laws relating to the
Location. the Resort, and the Business Operations.

PROTECTION OF THE SUBJECT OF THE LEASE

As soon as the LESSEE discovers any damage on the Resort, it shall inform the
LLESSOR thereof.

The LESSEE shall maintain the Resort equipped with fire extinguishers, detectors and
devices and equipment and fire alarms that are required by all Applicable Laws and/or
by insurers referred to in CLAUSE 27 and/or recommended by them for rational




reasons and/or required by the LESSOR for rational reasons, and shall keep these
devices, equipment and alarms, property maintained and check them.

INSPECTION AND MAINTENANCE

From the Closing Date, the LESSOR or a person(s) designated by the LESSOR may
access the Location with a three (3) day prior notice to examine the condition and
execution of the Works or Maintenance Works for the purpose of maintaining the
Agreed Standard and fulfilment of the LESSEE's obligations under this [ease
Agreement with regard to Maintenance Works and condition of the Location and/or
the Resort ("Supervisor").

The Supervisor shall not have any direct authority over the LESSEE. A copy of any
report prepared by the Supervisor, upon the inspection, shall be submitted as well to
the LESSEL.

If the LESSEE has not commenced the Maintenance Works that is needed within thirty
(30) days following written notice by the LESSOR, or if the LESSEE fails to carry out
Maintenance Works in line with the reasonable request of the LESSOR, then the
LESSOR may enter the Resort and carry out necessary Maintenance Works if such
works are related to health, safety and hygiene. Costs to the LESSOR that arise in this
regard (and any costs of professional services) shall be considered as the LESSEE’s
debt to the LESSOR and the LESSEE shall be obliged to pay that debt on-demand and
without delay.

Any action taken by LESSOR pursuant to this CLAUSE 18 shall be without prejudice
to other rights of the LESSOR, including those provided in CLAUSE 29.

T VI - REPRESENTATIONS AND WARRANTIES
REPRESENTATIONS AND WARRANTIES OF THE LESSEE

The LESSEE represents and warrants to the LESSOR that each of the following
statements are true and correct both as of the Signing Date and as of the Closing Date,
as well as at any time during the Lease Term:

(a) the LESSEE is organized and validly existing in accordance with the laws of the
LESSEE's jurisdiction of incorporation, and has the authority and the right to
own ils assets, to conduct Business Operations and all transactions that are
provided in this Lease Agreement;

(b} this Lease Agreement shall produce legal, valid and binding obligations for the
LESSEE, which may be implemented against the LESSEE m accordance with
the terms thereof;




{c)

(d)

(¢)

{f
(g)

()

it has full competence for undertaking obligations under this Agreement, and the
execution or enforcement of this Lease Agreement, does not require any
additional authorization, consent, approval, some other action of any Third Party,
or any authorizations, consents, permissions and approvals issued by the
authorities which have jurisdiction over the LESSEE or any other person, except
(i) such authorizations, consents, permissions and approvals that have already
been obtained, that are valid and in force, and (i1} such approvals that are
necessary for the fulfilment of Closing Conditions.

signature by the LESSEE of this Lease Agreement or the implementation of
transactions given in this [ease Agreement does not violate any of the provisions
of the Constitutional Documents of the LESSEE, or any other agreement to
which LESSEE is a party. or any provision of Applicable Laws;

there are no threats, lawsuits, claims, actions, investigations or any other similar
proceedings that would affect the LESSEE or any part of its assets, and might
result in a Material Adverse Effect;

the LESSEE is not encountered with Insolvency;

the LESSEE has sufficient financial resources to pay the Annual Rent to the
LESSOR in accordance with the terrns and conditions of this Lease Agreement;
and

the LESSEE through its affiliated group companies possesses experience in the
design, construction and operation of tourism facilities similar to the Resort and
performance of the Development and Business Operations.

REPRESENTATIONS AND WARRANTIES OF THE LESSOR

The LESSOR represents and warrants to the LESSEE that each of the following
statements are true and correct as of the Signing Date and as of the Closing Date, as
well as any other time during the Lease Term:

(a)

(b)

(c)

entering into and executing of this Lease Agreement by the LESSOR fall into the
domain of authority and competence of the LESSOR are duly approved by
means of all the necessary documents;

this Lease Agreement represent legal, valid and binding obligations with regard
to the LESSOR, which may be carried out against the LESSOR in accordance
with the terms and obligations of the LESSOR under this Lease Agreement;

regular and mandatory authorization, execution, delivery or enforcement of this
Lease Agreement do not require authorization, consent, approval, some other
action, addressing someone, submitting an application to any of the authornities




which have jurisdiction over the LESSOR or any other person, except (i) such
authorizations, consents, permissions and approvals that have already been
obtained, that are valid and in force, and (i) such approvals that are necessary for
the fulfilment of Closing Conditions;

(d) the conclusion or execution by the LESSOR of this Lease Agreement or
effectuation of transactions given in this Lease Agreement do not violate any
provision of any lease agreement or any other agreement relating to the LESSOR
or any portion of its assets, or any provision of Applicable Laws;

(e} there is no threat, lawsuit, claim, action, investigation or any other similar
proceedings which would affect the LESSOR or any portion of its assets, and
which could cause a Material Adverse Effect;

(f) the LESSOR has not withheld any information from the LESSEE as regards

violation of Environmental Law or of any hazardous substances on the Location;
and

(g) the LESSOR is the sole owner of the Resort, it shall have the right to develop
and regulate the Resort, and it has not created or agreed to create any sort of
Encumbrance on or with repard to the Resort, nor there are obligations of the
LESSOR 1o sell or otherwise dispose of the Resort other than its obligations
under this Lease Agreement,

For the avoidance of doubt, the LESSOR shall mnake no representations or warranties
with respect to:

(a) the likelihood of successful marketing of the Resort as a tourist destination;

(b) any geological and technical opinions, projections or estimates concerning the
Location;

{¢) the actual state of the Location or any of the facilities used on the Location or
which are otherwise associated with the Location; and

(d) other than set out in CLAUSE 20.1 (1), the absence of any hazardous substances
and contamination of the site.

Each Party underlines that it entered into this Lease Agreement in reliance on the
representations and warranties of the other Party.

Each Party contirms that it has received independent technical, financial, legal and tax :
advice regarding the terms of this Lease Agreement and that the transactions that the
Party should effectuate are enforceable in accordance with this Lease Agreement. /




PART VII - RIGHT TO PROPERTY AND RIGHT OF FIRST REFUSAL
RIGHT TO PROPERTY

The LESSOR is and it shall be unti! otherwise contracted, full owner of all rights and
items, movable or immovable, or functionally connected to the Resort, irrespective of
their existence or not on the Closing Date or if they are installed on the Resort at a
later time or connected to it.

During the Lease Term, the LESSEE shall be entitled to full use of the Resort and to
enter into management agreements for ail or part of the Resort as well as lease
agreements with concessionaires and the LESSEE shall have the right to use the
Resort for purposes of the Development and the Business Operations.

YIELDING UP

On the last day of the Lease Term, except in the case of remewal of the Lease
Agreement in accordance with CLAUSE 2, or earlier in case of termination of this
Lease Agreement in accordance with CLAUSE 29, the LESSEE shall return the
Location to the LESSOR including, but not limited to all parts of the Resort.

All items that have to be returned to the LESSOR shall be returned in proper
condition, wear and tear as per international standard, free from any Encumbrances.

The LESSOR shall be under no obligation to pay any compensation to the LESSEE or
any Third Party that may claim any rights with regard to the property that is the
subject-matter of return to the LESSOR in accordance with this CLAUSE 22, nor in
the case of termination of the Lease Agreement.

MARITIME DOMAIN

in addition to the foregoing, the LESSEE shall have the following special obligations
in relation to the use of the Maritime Domain: B

(a) to use the Maritime Domain in accordance with its intended use determined in
the planning decuments;

(b) to conduct its activities in the existing and newly developed Maritime Domain in
accordance with its registered activity and the approval of the competent
authorities in compliance with the regulations in force, norms and standards, and
in particular the regulations governing the planning, organisation, furnishing and
operation of bathing areas;

(c) to organize construction, planning and furnishing works n the Maritime Domain
1 a4 manner not damaging o access roads and surrounding area, or 1 such
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damage oceurs, to remedy it at its own cost and without delay and return the area
to an acceptable condition as defined in the Lease Agreement.

The LESSEE shall occupy amd use the Maritime Domain in accordance with the
refevant spatial plans and planning documents, site studies and the regulations in force
governing environmental protection and sea and coastal area conservation.

The activities conducted by the LESSEE in the Maritime Domain must not damage the
environment, the coast or the sea.

The Maritime Domain subject to this Lease Agreement shall retain its character of a
public good in general use, i.¢. all natural persons and legal entities shall have the right
of unhindered access to the existing and newly developed Maritime Domain, except
for its parts (i) not eligible for free access under the immigration laws ar laws
regulating foreign wade, free zones, waffic” oF &istoms, and other mandatory
regulations (ii) where access is prohibited to protect privately owned buildings or
vessels, (iii) foreseen to become a part of a private project under the Lease Agreement
and the Location Study, access to which shall be regulated by the LESSOR.

By virtue of this Lease Agreement the LESSEE acquires the right to use and contro}
the entire Maritime Domain, i.e. coastal area around the marina, including the right to
build pontoons, docks, beaches, walkways and other similar structures over and upon

- such areas. The LESSEE may not acquire/transfer rights on such structures which are

not explicitly regulated by the Applicable Laws.

PART VIII - ASIGNMENT OF RIGHTS

ASSIGNMENT

At any time after the Signing Date, the LESSEE shall have a right to assign all (but not
part of) the rights and obligations under this Lease Agreement (including this
Agreement as a whole) to the Foreign Company, with such an effect that the newly
formed company will become the LESSEE under this Lease Agreement. The
assignment shall be effective from the date when the LESSOR receives the written
notification of the LESSEE of assignment and the Foreign Company, unless being a
Montenegrin limited liability company. shall promptly thereafter register a branch in
Montenegro in accordance with Applicable Law.

Any further assignment (in addition to the first assignment in accordance with
CLAUSE 24.1) of all (but not part of) the rights and obligations under this Lease
Agreement (including this Agreement as a whole) shall require prior written consent of
the LESSOR which shall not be unreasonably withheld or delayed.

In case of the assignment set forth under CLAUSES 24.1 and 24.2 the original
LESSEE (i.e. ORASCOM DEVELOPMENT HOLDING AG) shall remain jointly and




severally tiable until Date of Commencement of Business Operations as guarantor for
the assignee with regard to il obligations under this Lease Agreement,

The LESSEE shall not create any Encumbrances on the Location, assign, dispose of,
or share ownership of the Location, or hold this Lease Agreement on behalf of anyone.
As an exception to the above, the Parties agree that the LESSEE may create
Encumbrances on its rights under this Lease Agreement for financing the Development
and Business Operations, and the LESSOR. shall provide all the necessary assents for
the creation of such Encumbrances provided that this does not affect the rights of the
LESSOR in accordance with this Lease Agreement nor create any potential economic
risk.

It is ackmowledped and accepted by the LESSOR that Third Party lenders to the
LESSEE may be granted sccurity interests over certain assets of the LESSEE
including this Lease Agreement. The LESSOR agrees that (where necessary and/or
appropriate) it will acknowledge the rights of the Third Party lenders in this regard
direct to such lenders as requested by the LESSEE. Subject to the LESSQOR’s written
consent to the draft terms and conditions thereof, the LESSOR will permit such
lenders to exercise their rights under the agreements granting such security interest
without interference. Any assignment by the LESSEE by way of security as provided
above shall not relieve or in any way discharge it from the performance of its duties
and obligations under this Lease Agreement.

At the request of the LESSEE, the TESSOR shai_l-enter into direct agreements with the
Third Party lenders acknowledging their rights by way of security over this Lease
Agreement, including an immediate step-in right in case of default.

SUBLEASE

The LESSEE shall have the right to sublease part of the Resort to ensure superior
quality of Business Operations that are performed for entertainment purposes and
activities in the Resort.

Except as mentioned in CLAUSE 25.1 above, the LESSEE shall not sublease any
other part of the Resort without the prior consent of the LESSOR.

Any sublease of the entire Resort or part of the Resort to a Third Party shall require
prior written consent of the LESSOR which shall not be unreasonably withheld or
delayed, provided that the sublease shall not affect the rights of the LESSOR in
accordance witly this Lease Agreement, nor creates any pofentiai economic risk.

VIOLATIONS, OBSTRUCTION AND ACQUISITION OF RIGHTS

The LESSEE shall not enter into any transaclions with Third Parties, which could
jeopardize and/or limit the claims of the LESSOR to the LESSEE under this Lease




Agreement.

6.2. If a Third Party attempts without authorization to violate the rights of the LESSEE in a
material way with regard to the Location, Maritime Domain or Resort or takes any
actions that may result in acquiring a right over the Location, Maritime Domain or
Resort, the LESSEE shall undertake the following:

(a) immediately notify the LESSOR,; and

(b) take all reasonable steps (inciuding any proceedings) which the LESSOR
reasonably requests to prevent the continuation of that violation or act.

PART IX — INSURANCE
COMPULSORY INSURANCE

7.1, As of the Closing Date, the LESSEE shall insure the Location and any existing and
‘ new facilities on the Location, against the Risks.

The insurance policy prior the issuance will be delivered to the LESSOR for review, In
case the LESSOR fails to provide its response within two weeks from receipt of the
policy it shall be deerned as approved by the LESSOR.

The LESSEE shall secure that the Works are properly insured prior to or on the Works
Commencement Date, at the latest.

The LESSEE shall be obliged to arrange for such insurance with limitations, excesses
and conditions that may be imposed by the insurer.

The LESSEE shall pay:

{(a)the insurance premium;

(b)the costs of any valuation for insurance purposes.
The LESSEE undenakes:

{a) not to do or omit to do anything that may result in the insurance policy to become
void and/or subject to voiding and/or to be cancelled otherwise, and/or any insurance
payment to be denied, or anything that may result in any increase and/or additional
payment of premium;

(h) to comply al all times with the requirements and recommendations of the insurer
relating to the Location and/or the Resort/Works fo the extent that such
recommendations are not contrary to the interests of the LESSOR and the LESSEE;
and




(¢) 1o imnrediately inform the LESSOR in the event of damage and/or loss relating to
Location and/or the Resort/Works which is caused by the insured risks and/or any
other event that might affect the Insurance Policy.

27.1. Al of the insurance money shail be used to remedy the damage that that money was
intended for, i.e. solely for the reinstatement of the situation as it was before the
occurrence of the loss event.

- 27.8. If the Resort is damages or is destroyed as a result of any of the insured risks and no
longer fit for use the payment of the Annual Rent shall be suspended unless the
LESSEE is liable for the damage but in no event shall the Annual Rent be suspended
for more than three years from the date of occurrence of the damage,

PART X - TERMINATION
TERMINATION PRIOR TO CLOSING

This Lease Agreement may be terminated prior to Closing in accordance with the
provisions of CLAUSE 7.

In the case of the LESSEE (original LESSEE and any assignee replacing the original
LESSEE in accordance with this Lease Agreement) being Insolvent, on or before the
Closing Date, such an event shall be deemed to constitute a withdrawal of the LESSEE
from this Lease Agreement, which gives the LESSOR the right - without préjudice to
any other rights ot legal remedies which are available to the LESSOR in accordance
with this Lease Agreement and Applicable Laws - to terminate this Lease Agreement,
given that:

(a) the Bid Bond held by the LESSOR shall (without prejudice to any other rights or
legal remedies of the LESSOR) be collected by the LESSOR in the amount indicated
in it; and

(b) the LESSEFL shall lose all rights in connection with the Bid Bond, Public Invitation w
Tender and this Lease Agreement.

In case of any act of expropriation or changes in Applicable Law before Closing
causing a Material Adverse Effect, the LESSEE the right to terminate this Lease
Agreement by sending a notification 1o the LESSOR. Afier receipt of such 2
notification, this Lease Agreement shall cease and neither Party shall have any claim
of whatsoever nature against the other Party. Within five (5) days of termination of this
Lease Agreement by the LESSEE i accordance with this CLAUSE 28 the Bid Bond
shall be returped 1o the 1.ESSEE.




TERMINATION AFTER CLOSING

The LESSOR may terminate this Lease Agreement at any time afler Closing and
before Completion of Works by simple written notice to the LESSEE without
prejudice Lo any other rights which the LESSOR may have, in any of the following
evenis:

(a)

{e)

®

(h)

any material breach of any of the representations and warranties by the LESSEE
which cannot be remedied or compensated by payment of adequate damages and,
in case they can be compensated. for which the LESSEE fails 1o pay the relevant
damages within thirty (30) days as of the date as damages are determined by the
Expert in accordance with this Lease Agreement;

the LESSEE is declared insolvent by a court of competent jurisdiction:
the LESSEE ceases 1o exist;

if the LESSEE is in delay with commencement of the Works for more than vne
hundred eighty (180) days from the Works Commencement Date and any
Cxtension thereof that has to be granted in accordance with this Lease
Agreement;

if the LESSEE is in delay with providing the LESSOR with the Engineering
Documents in accordance with CLAUSE 10 for more than ninety (90) days in
excess of the agreed deadlines and any Extension thereof that has 1o be granted
n accordance with this Lease Agreement;

if the LESSEE is in delay with submitting an application for the Building Permit
in accordance with CLAUSE 11 for more than 90 days from receipt of written
notice in excess of the agreed timelines and any IExtension thereof that has to be
granted in accordance with this Lease Agreement;

if the LESSEE is in delay with the Completion of Works for more than three
hundred sixty (360) days from the Works Completion Daté and any Extension
thereof that has to be granted in accordance with this Lease Agreement;

if the LESSEE acts in breach of any other material obligation under this Lease
Agreement which is not remedied within a period of sixty (60) days from receipt
of written notice sent by the LESSOR or, in case such breech cannot be
remedied, for which the LESSEE fails o pay the relevant damages within thirty
(30) days as of the date as damages are determined by the Expert in accordance
with this Lease Agreement.

The LESSOR may terminate this Lease Aarcement ar any tme after Completion of
Works by simple written notice 1o the LESSER without prejudice 10 any other rights




which the LESSOR may have, in any of the following events:

(a) in case of any material breach of any of the representations and warranties by the
LESSEE which cannot be remedied or compensated by LESSEE by payment of
adequate damages,

(b) if the LESSEE is declared insolvent by final judgment of a court of competent
jurisdiction;

{c) ifthe LESSEE ceases to exist;

(d) the LESSEE fails to pay Annual Rent pursuant to this Lease Agreement and does
not remedy such breach within a period of one hundred eighty (180) days from
receipt of written notice;

(¢) if the LESSEE fails to contract ot renew Insurance Policies and does not remedy
such breach within a period of one hundred eighty (180) days from receipt of
written notice;

() if the LESSEE fails to provide full financial information and access to necessary
information as laid down in this Lease Agreement and does not remedy such
breach within a period of sixty (60) days from receipt of written notice;

(g) if the LESSEE acts in breach of any other material obligation under this Lease
Agreement shich is not remedied within a period of one hundred eighty (180}
days from receipt of written notice LESSOR or, in case such breach cannot be
remedied, or, in case such breach cannot be remedied, for which the LESSEE
fails to pay the relevant damages within thirty (30) days as of the date as
damages are determined by the Expert in accordance with this Lease Agreement.

Any termination of the Lease Agreement in accordance with this CLAUSE 29 shall
occur without prejudice to any other rights which the a Party may have against the
other Party pursuant to the provisions of this Lease Agreement.

If the LESSOR terminates this Lease Agreement in accordance with CLAUSE 29, ali
Works and fixed parts of the Resort which happen to be on the Location at the time ol
termination of the Agreement, whether in the phase of Development or Business
Operations, shall become the exclusive property of the LESSOR.

The LESSEE may terminate this Lease Agreement al any time by simple written
notice to the LESSOR in any of the following events:

{a) if the LESSOR acts in breach of any matenial obligation under this Lease
Agreement which is not remedied within a period of sixty (60) days from receipt
of written notice sent by the LESSEE or, in case such breech cannot be




remedied, for which the LESSOR fails 10 pay the relevant damages within thirty
(30) days as of the date as damages are determined by the Expert in accordance
with this Lease Agreement.; or

(b) if any contamination of the Location, exceeding EUR 50,000 is discovered and
the Parties fail to agree on the manner of decontamination and allocation of the
costs thereof within ninety (90) days from the date on which LESSOR has been
notified by LESSEE of such contamination.

PART XI - GUARANTELES AND PROTECTION
INDEMNIFICATION AND ENVIRONMENT

Each Party shall protect and indemnify the other Party in respect of any claims, costs,
losses, requests, actions or processes and responsibilities arising from any breach or
non-compliance with the obligations of the indemnifying Party under this Lease
Agreement.

Each Party agrees and acknowledges that the other Party will not be lable towards it
in respect of any contamination of the Location with any hazardous substances with
the exception to any liability of LESSEE for any contamination which is proven to
have been caused by LESSEE, following the Closing.

At any time after the signature of this Lease Agreement the LESSEE shall have the
right to conduct through its representatives or third parties all types of surveys of the
Location.

QUIET ENJOYMENT

The LESSOR agrees that, as long as the LESSEE pays Annual Rents and acts in
accordance with all obligations under this Lease Agreement, the LESSEE may quietly
enjoy and hold the Location and the Resort without interference by the LESSOR
and/or any other persen who may claim some rights en behalf of the LESSOR.

PERFORMANCE BOND

As a guarantee for the execution of Works 1n accordance with this Lease Agreement
and security for any claims for delays of the Works under this Agreement ar for fatlure
to complete the Works in accordance with the Engineering Documents or otherwise in
accordance with this Lease Agreement, at least five (5) days before the Closing Date,
the LESSEE shall submit to the LESSOR a Performance Bond in the amount equal to
i0% of the Investment. The Performance Bond shall remain in effect 12 months after
the Works Completion Date.

The LESSOR shall ke entitled to collect the Performance Bond if the LESSEE fails to




pay any amounts of liquidated damages for delays on the part of the LESSEE in
completing Works. In case that any event has occutred that entitles the LESSOR to
collect the Performance Bond, the LESSOR shall notify the LESSEL in writing and
grant the LESSEL with a remedy period of thirty (30) days before collecting the
performance Bond. In case the LESSEE, prior to expiry of the remedy period of thirty
(30) days, proves to the LESSOR that the remediation requires a period of time
exceeding thirty (30) days, the LESSOR may, before drawdown of the Performance
Bond, approve additional remedy period at its sole discretion, upon written request of
the LESSEE.

PART XI1 - MISCELLANEOUS
FEES AND TAXESFEES AND TAXES

The LESSEE shall pay all applicable fees, taxes or compensations as regards the

Resort, the Development and the Business Operations in accordance with Applicable
{aw. The LESSEE shall pay the Annual Rent to the LESSOR without withhaldings for
and on account of any 1ax, liabilities or requirements imposed to the LESSEE.

If there is no water connection from the public water network to Cape Arza as set out
‘n CLAUSE 12 available within 5 (five) years as of Commencement of Business
Operations, the PARTIES agree that the LESSEE shall have the right to offset-any
“regional water supply tax”, as defined per the Applicable Laws, from the Variable
Rent payable in accordance with this Lease Agreement and increased at a Default
Interest rate.

For avoidance of any doubt, in case any time after the repayment of “regional water
supply tax™, or part thereo f, the LESSEE wish to connect to regional water system, it
shall be oblige to repay the amount of “regional water supply tax” or respective part.

DEFAULT INTEREST AND INTEREST

1f any Annual Rent or any other payment due by LESSEE under this Lease Agreement
is not paid in due time, the LESSEE shall pay to the LESSOR a Default Interest for the
period from the due date until the date of payment.

PAYMENTS

All payments due under this Lease Agreement shall, except when the Parties agree
otherwise or when required under Applicable Laws, be made via a bank transfer
directly to the account of the Party to which the payment is made and in accordance
with the paymeni instructions given by that Party to the Party making the ransfer. All
costs and charges in connection with such transfers shall be borne by the Party making
the transfer.




APPROVALS

The LESSOR, within its competences. shall provide a reasonable support o the
LESSEE in respect of obtaining any and all licenses, permits, approvais,
authorizations, consents and interactions with the LESSOR, applications and other
similar matters required by Applicable Law for the construction, completion,
implementation and operation of the Praject while the LESSEE shall ensure that all
applications and requests are always accompanied by all necessary supporting
documentation and duly completed in all respects with Applicable Law LESSOR.

STABILIZATION CLAUSE

In the event of amendments to current Applicable Laws concerning the
implementation of Development and the conduct of Business Operations, cceurring
after the Closing Date and that would significantly affect the economic balance of this
Lease Agreement to the detriment of the LESSEE, the LESSEE shall notify the
LESSOR of such legal norm or regulatory measure and its adverse consequences 10
the LESSEE. In such cases, the Parties shall negotiate in good faith in order to reath
appropriate medifications to this Lease Agreement in order 1o restore the economic
balance that had existed on the Closing Date.

The Parties shall endeavour to agree on the issue of amendments to this Lease
Agreement within ninety (90) days from the above-mentioned notification’s
submission.

Such amendments to this Lease Agreement shall not in any case, reduce or increase the
rights and duties of the LESSEE in respect of the rights and obligations existing as of
the Closing Date.

The Parties confirm that the existing Rulebook enables the development of the Resort
in accordance with the Agreed Standard. The LESSOR will procure that any eventual
amendments to the Rulebook do not affect the ability of LESSEE to achieve and/or
maintain Agreed Standard. In case the Rulebook is amended in a way that LESSEL
would be unable to achieve and/or maintain the Agreed Standard under the same
conditions technical and financial as the ones set forth under the Rulebook, the
LESSOR shall compensafe the LESSEE for direct damages, if any, incurred by the
LESSEE due to such changes.

STATUS OF LESSEE

The LESSOR acknowledges and accepts that LESSEE shall have the status of a
Foreign Investor as granted by the Foreign Investment Law (Official Gazette of the
Montenegro No. 18/11).




ENTIRE AGREEMENT

This Lease Agreement shall constitute the entire agreement and understanding
between the Parlics relating to its subject and it shall replace any previous agreement
between the Parties regarding the transactions provided for in this Lease Agreement.

The LESSEE affirms that upon entry into this Lease Agreement it does not rely on,
and shall have no legal remedy to that effect, any representation or warranty by, or on
behalf of the LESSOR, other than the representations and warranties of the LESSOR
expressly set forth in this Lease Agreement.

There is nothing inthis CLAUSE 39 that shall be construed so as to limit and/or
exclude any liability for fraud and gross negligence.

NOTICES

All notifications required to be sent to any of the Parties to this Lease Agreement shall
be sent to the following address:

For the LESSOR:

Address: Ul Karadordeva bb, Podgorica

Tel; +382 20 482 893

Fax: +382 20 48 29 27

E-mail: aicksandan itie g gaygoy.miy

For the LESSEE:

Address: Nile City Towers, Soul Tower, 9th Fleor, 2005 A Corniche El Nil, Cairo -
Egypt 11221

Telephone: +2 02 2461 8901

Fax: +2 02 2461 9210

E-mail 1 snifsov s docseombd cony o ha g ametgilvneom

Except where this Lease Agreement specifically stresses that the notilication need not
be written, or where notification is seat in case of emergency, when it must be

accompanied by a written notification as soon as possible, any notification that is sent
in accordance with this Lease Agreement shali be in writing.

Where approval of the LESSOR under this Lease Agreement is requested, the approval
shall be considered valid if it is given in a legal document and signed by the
LESSOR’s Represeniative.

L e




APPLICABLE LAW AND ARBITRATION

This Lease Agreement and the rights and obligations of the Parties thereunder shall be
governed, interpreted and construcd in accordance with the law of Montenegro.

The Parties shall endeavour to settle amicably any dispute ("the Dispute") arising out
of or in connection with or in relation to this Lease Agreement or any provision or
agreement related thereto. Where no such settlement is reached within thirty (30) days -
of the date when one Party notifies the other Party of the Dispute, then the matter may,
as appropriate, be referred by the Parties to their senior management for resolution.

Where no such settlement is reached within thirty (30) days of such referral 0
management, any Party to the Dispute may refer the matter, as appropriate and if
applicable, to an independent expert in accordance with CLAUSE 41.6 within 15 days
as of failure of the Parties to resolve the Dispute in accordance with CLAUSE 41.2.

After the expiry of 15 days term for appointment of the expert, any Party to the
Dispute may by giving sixty (60} days" notice to the other Party, refer the matter 1w
arbitration as stipulated hereunder.

It is understood that the rights and obligations under this' Lease Agreement constitute
commercial rather than sovereign rights or obligations.

If any Dispute arises between the Parties with respect to relevant technical matters,
inclusive of Disputes with respect to compensation of damages arising out of or in
connection to the breaches of the Agreement as set forth under CLAUSE 29, such
Dispute may, at the election of either Party, be referred to an independent expert
("Expert") for determination.

In case any of the Parties wishing to resolve the Dispute qualified in accordance with
CLAUSE 41.6 in front of the Expert, a written notice thereof shall be addressed to the
other Party.

Such Expert shal! be agreed upon by the Parties to the Dispute and shall be willing to
undertake such evaluation, and shall be independent, shall not be originated from, or
have been at any time a citizen of, the country in which any of the Parties to the
Dispute is incorporated, and shall have no interest in or relation to either Party or with
any of the entitics constituting the Parties and shall be qualified by education,
experience und training to evaluaie the matter in Dispute. In case Parties fail to agree
on the person undertaking a role of the Expert, within 14 days as of written notice in
accordance with CLAUSE 41.7 has been sent by a Party, the Expert shall be appointed
by the International Centre for Expertise (the "Centre”) of the International Chamber
of Commerce (ICC). Request for appointment of the Expert may be addressed to the
Centre by any of the Parties.




The Expert shall repder ils decision within one (1) month following the Experls
formal acceptance of its appoiniment, or within such further time as the Parties may
agree in writing. The decision of the Expert shall be final and binding to the Parties.

The Expert shall act as an expert and not as an arbitrator. The costs for appointment of
the Expert as wetl as determination of the Expert shali be shared equally by the Parties
in Dispute.

All Disputes arising out of or in connection with this Lease Agreement, other than
those Disputes that have been finally settled by reference 1o either senior management
or the Expert, shall be finally settled under the Rules of Arbitration of the International
Chamber of Commerce by three arbitrators appointed in accordance with the said
Rules.

The scat of the arbitration shall be Paris, France, unless agreed otherwise by the
Parties to the Dispute.

The language of arbitration shall be the English language. The award of arbitration
shall be in English and shall be final and binding on the Parties to the Dispute.
Judgment on the av ard rendered may be entered and enforced in any court having
jurisdiction 1n recognition and enforcement thereof.

Unless otherwise agreed by the Parties, the operations and the activities of the Parties
with respect to the performance of this Lease Agreement shall not be stopped or
delayed pending the award of arbitration.

Any arbitration under this Lease Agreement must be initiated within two (2) yeats of
the date on which one Party notifies the other Party of the Dispute, and in any event
within three (3) years of the date of the expiry or termination of this Lease Agreement.

FORCE MAJEURE

Omissions or delays in the execution of Works by the LESSEE or omissions or any
other obiigation under this Lease Agreement shall be justified if, and to the extent in
which, such an omission or delay is caused by Force Majeure. The period of such
omissions or delays, coupled with the period which is necessary to rectify the damages
cansed due to the effect of Force Majeure, shall be added to any timelines given in this
Lease Agreement for the execution of such obligations and for the execution of any
obligation depending on that, and consequently, to the Lease Term. but only in relation
to the part or parts which have heen subject to the effect of Force Majeure.

Within the meaning of this CLAUSE 42, force majeure shall be any case which is
beyond the control of the LESSEE, including commotion, riot, war, fire, flood, etc.,
provided that such a case could have not been foreseen or its occurrence prevented.




The Parties shall not be liable to the other Party for any damages, restrictions or ioss
arising from any case of force majeure referred 1o in this CLAUSE.

PREVAILING VERSION

This Lease Agreement is drawn up in English and Montenegrin language. In the event
of any discrepancy between the English and the Montenegrin version, the English
version of this Lease Agreement shall prevail, which shall also begused in interpreting
this Lease Agreement. -

REGISTRATION OF THE AGREEMENT

The long-term lease based on this Lease Agreement shall be registered in the relevant
register of immovable property and real estate rights. The LESSEE shall register its
long-term lease right with the said register with the written assent of the LESSOR
(clausula intabulandi) that shall be provided at the occasion of Closing.
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SCHEDULES

SCHEDULE | - LOCATION

SCHEDULE 2 - MARITIME DOMAIN
SCHEDULE 3 - PERFORMANCE BOND
SCHEDULE 4 — INFRASTRUCTURE

SCHEDULE 5 - INVESTMENT PROGRAM




‘SCHEDULE 1

escription of the Location — island Lastavica with fortress Mamula, Herceg Novi
Municipality

Fortress Mamula was built on a small rocky island Lastavica, having a circular shape with a
diameter of about 200 meters, located located at the entrance to the Bay of Kotor, some 3.5
nautical miles away from Herceg Novi. The island was registered in the cadastral municipality
‘Radovaniéi as cadastral plot No 3438, total surface 31.848 m2, registered in the title deed
umber 215, as the property of the state of Montenegro. : '

The whole facility is built of large, same-sized stone cubes, arranged in horizontal rows.
Location and shape of the fortress keep wrack of the shape of the island. The central part of the
'~ fortress contains a ring shaped fortification, which consists of a series of rooms with openings for
. cannons on the outside. The roof is flat, covered with a layer of earth, with straight railing.

'Northwestern part of the fortification was cut by a high two-story tower. In the central part of the
tawer there is an open atrium, below which there s a water tank. Both floors of the tower contain

rooms which are equipped with cannon openings on the external walls.

The entrance to the fortification is on the norb-cast side, accessible via a mobile ramp that
extends over a fairly wide trench.

" The fortress was built by Austro-Hungarian Empire as one of the most important fortifications to
protect the entrance to the Bay of Kotor, It was built in 1833, and it was named after General
Lazar Mamula, originalty from Lika, Croatia, governor of Dalmatia, who is credited with
building the fortress. It is interesting to note that the fortress has never been used for its original
purpose, and not ¢ven one cannon from the fortress walls was ever fired.




Owing to its isolated location, during both World Wars, the fortress was used as a prison, 4s
_illustrated by the inscription on the black marble memorial plaque of 4 July 1965 on the right
1 side of the main entrance.

Fortress Mamula is one of the best preserved Austro-Hungarian fortifications in the Adriatic
region, with extraordinary precision in comstruction and having a perfectly functional form. The
{ortress was registered as a cultural monument, and it is the subject-matter of protection of the
second caiegory cultural monuments, according to the Law on Protection of Culturai
Monuments.

Juture use of the fortress must be planned so as to preserve its cultural monument characteristics.
hy preserving its shape, arrangement and size of openings, roof structure, protect inscriptions on
he facade, and other characteristics of the fortification. .

The proposal must be harmonized with the requirements of the Instigse Tor the Protection of
Cultural Monuments, and pré-approved by the Institute. o

]

While developing the design for the fortification, the designer must keep in mind the need to
omply with the requirements to preserve the fortress as a cultural monument, in accordance
ih the rules and instructions of the Institute for the Protection of Cultural Monuments.




SCHEDULE 2

erceg Novi Municipality
ustica
Tourist facilities and complexes

LEGENDA

granica plana
saktor

urbanistic¢ka zona
urbanistitka parcela

katastarska parcela

karakteristiéne tatke
urbanlstidkih parcela

pristan
more
spratnost objekata

postojed! objekat

Planed tourist complexes: Mamula, Zanjic — Mirita, slope near Arza

Number of sector: 34

Cove Zanjic — Miridte — Arza — Cove Lugice

The basic purpose

Undeveloped shore (rocks and underbrush)

The dock on the island of Mamula

Guidelines for swimming areas

Hotel - swimming areas (the areas of new
tourist complex) _

Guidelines for Protection

The preservation of authenticlandscape,
attentive atitude to existing vegetation and
its integration in tourist complex

Protecting the rocky coast of concreting and
construction of facilities

Underwater archaeological sites Mamula
Fortress Mamula (category 1)

-Guidelines for the implementation

Current Detailed Urban Plan or location
studies for new tourist complexes

Terms for swimming areas and promenade
defined in Spatial plan of special purpose
: for the coastal zone (direct implementation) |




SCHEDULE 3

PERFORMANCE BOND

BENEFICIARY: The Governnent of Montenegro, which is represented by_/finsers name of the
organization representative) (hereinafier referred to as the "Beneficiary”).

PRINCIPAL: [Insert the name of the LESSEE], company [insert the legal form of the
LESSEE] which is registered in accordance with the law finsert country
under whose law the company was established] under regisiration number
[insert registration number of the company], with headguarters at finsert
address of the company headgquarters], represented by [insert name of the
company's representative ], (hereinafter referred to as the "Principal”).

Pursuant to the request of the Principal dated_finsert date_of application for issuance of the
‘guaraniee], and the Long-Term Lease Agreement concluded between the Beneficiary and the
Principal on_finsert date of concluding the Agreement] (hereinafter referreéd to as the
" Agreement"), finsert bank details] (hereinafter referred to as the "Bank") issues a guarantee

(in words: e

{(heretnafter referred to as the "Guaranteed Amount")

LAUSE 32 of the Agreement envisages the issuance of a Performance Bond in the amount of €
in accordance with the provisions of the Agreement.

e, the Bank, hereby_irrevocably and unconditionally, without the right to protest, guarantec
at we will pay to the Beneficiary of this guarantee any amount or amounts which do not
exceed the Guaranteed Amount, upon the Beneficiary's first demand received in writing,

ccordingly, we must receive a demand for payment under this guarantee at the latest on the day
of expiry of the guarantee's validity or before that date. After expiry of the guarantee's validity,
its original should be returned to us, but, regardless of whether the original was returned to us or
not, after the said date the guarantee in question shall be considered null and void.

This Guarantee shall be governed by the Uniform Rules for Demand Guarantees (URDG 758).

s for all possible disputes arising under this guarantee, [insert the court of appropriate
Jurisdiction] shall have jurisdiction.

The Guarantee shall come into force on the day ot its issuance and shall remain in force until

N




finsert date of expiry of the guaranice’s validity i.e. one vear following the estimated Completion
of Works],

This guarantee has been drawn up in 1 (one) original that belongs to the Beneficiary and 2 (two)
counterparts of which one belongs to the Principal, and one copy shall be retained by the Bank.

[Insert pluce], [Insert datef Bank

[Insert name and title of the Bank's representative]




SCHEDULE 4
Infrastructure

This schedute serves to outline the infrastructure elements for the planned development within
the Mamula Fortress on Lastavica Island, Herceg Nowi.

Electricity Supply

(2) A tolal estimated electricity demand of 1500 kW is required to be provided by
the Lessor to Point A.

(b} The demand of 1500 kW should be provided by the Lessee through an
underwater 12/20kV cable from Point A located on the Lustica Peninsula 10 the
suggested Transformer Station location, Point B, on the Lastavica Island.

{¢) A demand for 300 kW will be required to be provided to point A by the Lessor
for the construction phase.

(d) The total demand for 1500 kW will be required to be provided by the Lessor for
the operational phase.

Telecommunications

(a) 1t is required that a connection for 24 fibre, fibre optic cable with a capacity of
45Mbps or higher be provided by the Lessor to Point A,

(b) The connection should be provided by the Lessee through an underwater cable
connecting the foreseen cable line on the Lustica Peninsula to the Lastavica
[stand, Point B.

(¢} The telecommunications connection to the Lastavica Island with sufticient
capacity, as listed above, should be made available for the operational phase.

Water Supply
(a) A total estimated water demand of 7 litres per second (I/s) is required o be

provided by the Lessor at Point A.

(b) The demand of 7 Us should be provided by the Lessee through a 110mim
underwater pipeline connecting the foreseen 110mm waterline on the Lustica
Peninsula to a location, Point B, on the Lastavica Island. ‘

(¢) The water supply connection to the Lastavica Islaud with sufficient capacity. as
listed above, should be made availabie by the Lessor for the operational phase.

Waste Water

(a) A toral cstimated capacity of 5.6 litres per second (I/s) 1s required for the
Lastavica [sland.

(b) An independent Waste Water Treatment System will be provided by the Lessec
on the Lastavica Island.







SCHEDULE S

Investment Programme

Orascomn wants this project to be the linked to Lustica bay and be the gateway 1o Lustica and
thus will endeavor to start the re-development of Mamula Island as soon as the bid is awarded to
‘QOrascom and once the authorizations are given to start the construction at best November 2014.

“Total investment program for the restructuring of the Mamula Project is targeted at 15 600 000

- Construction Program:

(a) 23 hotel rooms

(b) 4 Food and Beverage Outlets
(c) Historical Sanctuary

(d) Reception desk

(e) 1Spa

(f) 1 Mini Market / Shop

(g) ! Jetty

(h) 2 main pools /2 small pools
(i) 2 recycled water cascades

(j) Water Sport Chub

(k) Taxi Boats

() Full centralized kitchen

(m) Infrastructure : fresh and used water reservoir — transformer station with

ol generator

TIME SCHEDULE FOR IMPLEMENTATION OF THE INVESTMENT PROGRAM
AND INVESTMENTS

The bidder will commit finalize the investment program 18 months from the date of issuance of
the building permit.

SOURCES OF FUNDS FOR FINANCING RESORTS WITH THE TIME SCHEDULE
‘OF FINANCING INCLUDING A PROOF AVAILABILITY OF FUNDS AT THE TIME
OF SIGNING THE LEASE AGREEMENT

‘Orascom Development Holding is a company with assets of 1.7 billion Euros and a cash balance
of 81 million Euros as of 31 December 2012

The size of the investment compared 10 the size of the company will ¢all for a self-financing
invesiment.

EMPLOYMENT
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Up © 200 jobs direct and indirect will be created during t
Hotel and Spa.

It is estimated that the same number of jobs (200) will be created during the construction
- period...

‘BENEFITS TO MONTENEGRO (OUTSIDE OF THE RENTS)

“The project could generate €7.5 million Euros of combined revenues for the Government of
Montenegro for the first 10 years. This figure does not include the spending of tourists in
. surrounding towns and shops/restaurants nor does it include the airport taxes.

Employee benefits going to the government would represent €2.8 million over the first 10 years
of Operations of the hotels;

VAT: Buro 4.4 million could re
& first 10 years of operations.

" Income tax and taxes on dividends and ot
- first 10 years of the project;

In addition, this destination will add another “land mark
tourist and vachters will be able (o access.

he operation of the Mamula Island

alistically be paid to the Government of Montenegro over the
her tax income could generate € 0, 1 million for the

™ Jeisure venue to Montenegro that all

] . (The above is tentative as it may be wnended in the sole discretion of the Lessee)

- M
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OVAJ UGOVOR O DUGOROCNOM ZAKUPL potpisan je dana 23. 022013, sodine
UGOVORNE STRANE

! VLADA CRNE GORE, koju zastupa Branimir Gvozdenovi¢, Ministar odrZivog
razvoja i turizma ("ZAKUPODAVAC"); i

{2) ORASCOM DEVELOPMENT HOLDING AG, sakcionarsko drudtvo iz
Svajcarske kotirano na Svajearskoj berzi SWX, koje zastupa Samib Sawiris
("ZAKUPAC™)

PREAMBULA

A. Dana 06.12.2013. godine, ZAKUPODAVAC je objavio medunarodni javni tender
("Javni tender"), kojim se pozivaju iskusni medunarodni investitori sa dokazanom
finansijskom sposobnodéu i iskustvom u projektovanju, izgradnji i vodenju
kompleksa turistickih resorta, koji su zainteresovani za dugorocni zakup, izgradnju i
vodenje turistitkog resorta Ostrvo Lastavica sa tvrdavom Mamula - Herceg Novi,
kako je detaljnije opisan i oznaten u PRILOGU 1 ("'Lokacija").

B. ZAKUPODAVAC je objavio Javni tender i izrazio svoju namjeru da da Lokaciju u
dugorodni zakup u svrhu njene komercijalizacije putem izgradnje ekskluzivnog,
fuksuznog, eko-odrzivog i ekonomski profitabilnog turistitkog resorta koji ¢e se
kategorisati najmanje kao objekat kategorije 4+ ili 5, i ta ¢e se kategorizacija odnositi
na sve hotelske objekte izgradene na Lokaciji, kao i u svrhu upravijanja Lokacijom,
koja ¢e sadrzati &iroku turistitku ponudu i doprinijeti jatanju Citave privrede Cme
Gore {"Resort™). '

C. ZAKUPAC je (referentna odluka o usvajanju br. 1-129 od dana 13. aprila 2014,
godine) u skladu sa Javnim tenderom i pripadajuéom Tenderskom dokumentacijom
("Ponuda™) | Ugovorne strane su sagtasne da je Izgradnja resorta projekat od javnog
zradaja, bitan za razvo; turistickog sektora najviseg ranga u Crioj Gori.

D. Oslanjajuéi se na informacije dostavljenc u Ponudi, ZAKUPODAVAC namjerava da
ZAKUPCU ustupi Lokaciju u dugorodni zakup, a ZAKUPAC namjerava da uzme
Lokaciju u videnom stanju u dugoroZni zakup u svrhu izgradnje i vodenja Resorta, a
sve pod usiovima predvidenim ovim Ugoverom o dugoroénom zakupu ("Ugovor o
zakupu'").

[ DIO - TUMACENJE [ DEFINICLIE

1. TUMACENIJE &

1.1. Preambula i svi PRILOZI ovog Ugovora o zakupu &ine njegov sastavni DIO. “

1.2. Definicije i tumatenja iz ovog CLANA | i CLANA 2 odnose se na ovaj Ugovor o i
zakupu.

LONDON 4:88171%0




1.4

1.9.

1.10.

Svi izrazi definisani u ovom Ugovoru o zakupu imaju isto to definisano znatenje
kad god se koriste u bile kojem PRILOGU ili Transakcionom dokumentu, osim
ako su u njima definisani drugadije.

Osim ako je drugadije navedeno, upuéivanje na &lan, stav, PRILOG il dic
PRILOGA predstavija upuéivanje na &lan, stav, PRILOG ili dio PRILOGA ovog
Ugovora o zakupu,

Naslovi CLANOVA, PRILOGA i stavova sluze samo lakodi snalazenja i ne utitu
na tumagenje ovog Ugovora o zakupu.

U sludaju nepodudarnosti ili protivrednosti izmedu neke odredbe ovog Ugovora o
zakupu i odredaba njegovih PRILOGA ili Tenderske dokumentacije, mjerodavne
su odredbe ovog Ugovora o zakupu.

Kada se u ovom Ugovort o zakupu Koriste tzrazi "ukljucuje”, "ukljuuju”,
"ukButujuci” ili sli¢ni izrazi, smatra se da su praceni rijedima "bez ogranitenja”.

Upuéivanje na neki drugi dokument obuhvata i upuéivanje na sve buduce izmjene i
dopune tog dokumenta, kao i sve dokumente koji zamjenjuju taj prvobitni
dokument na koji se upucuje.

Upuéivanje na ZAKUPODAVCA odnosi se 1 na drzavni organ koji je, prema
Vazeéim zakonima Crne Gore, ovlaiéen da ostvaruje ZAKUPODAVCEVA prava u
vezi sa ovim Ugovarom o zakupu.

Upuéivanje na ZAKUPCA odnosi se i na niegove pravne sliedbenike u vezi sa
ovim Ugovorom o zakupt,

DEFINICIJE

Prilwatljiva banka: svaka poslovna banka rejtinga naimanje BBB prema
medunarodnoj rejting agenciji Standard and Poor's, ili druga banka prihvatljiva za
ZAKUPODAVCA.

Dodatno zemljidte: ima znadenje dato tom izrazu u CLANU 4.1

Povezano lice: je, u vezi sa bilo kojim licem, neko drugo tice koje direktno ili
indirektno (a) ima to prvo lice u svom vlasnidtvu tf ima glasagku kontrolu nad
njim, [h) ili je u vlasnidtvu tog prvog lica, il to prvo fice ima glasacku kontrolu nad
njimy, il (¢) je u zajednitkom viasnistvu il pod zajednitkom glasatkom kontrolom
sa tim prvim licem, ili od strane ¢lanova ili krajnjih fakti€kih vlasnika tog prvog
lica. Za potrebe ove definicije, izraz "imati u vlasniStvu" ili "biti u vlasnidtvu"
oznalava vlasni§tvo nad vide od pedeset odsto (50%) vlasnitkog uceséa ili prava
na raspedjelu po osnovu kapitala predmetnog Lica, a izraz "glasafka kontrola”
oznatava moc¢ upravijanja rukovodenjem {li politikom Lica, bilo putem viasniiva
nad hartijama od vrijednosti sa pravom glasa, ili preko odbora dircktora, putem
ugovory, il na neki drugi nadin,

Ugovoreni standard: standard 5 zviczdica utvrden u skladu sa VaZecim zekonima




2.7.

2.10.

241

ifi medunarodiim stancardima za ilasitikaciju hotela u veri sa ogranifenima
vezanim za ofuvanje istorijskih zgrada predvidenim Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehnigkim uslovima i kategorizacijt ugostiteljskih objekata,
objavljenim u Sluzbenom listy Crne Gore br. 63/11 147112 ("Praviinik"), s tim §to
se podrazumijeva da moraju postojati odredeni izuzeci u odnosu na hotel fociran na
istarijskom kompleksu, kao i da u okviru Investicije moida nece bits obezbijeden:
svi sadrzaji koji se obino zahtijevaju da bi s¢ hotel svrstao U tu klasu, usijed
ogranitenja koja nameéu propisi © sa¥titi ivoine sredine i status nepokretnog
kulturnog dobra koji uziva postojedi objekat (tvrdava).

Goditnja zakupnina: Fiksna zakupnina i Promjen ljiva zakupnina koju ZAKUPAC
placa ZAKUPODAVCU tokom Trajanja zakupa, predvidena CLANOM 8 ovog
Ugovora o zakupu.

VaZeéi zakoni: (i) svi lokalni, nacicnalni ifli medunarodni zakoni konvencije
koji se direkno odnose na Crnu Goru i trenutno s od snazi, kao i sve izmjene i
dopune, produzena primjena i/ili usvajanje novih propisa Kojima s¢ zamjenjuje U
propisi; (i) pravilnici, propisi, smjernice, uredbe ili zakonici koje sprovodi ili
izvriava bilo koji Drzavni organ, a obavezujuéi su za ZAKUPCA ili u vezi sa
Lokacijom.

Arhitekta: visoko kvalifikovani strugnjak sa odlitnom reputacijom kojeg je
imenavao ZAKUPAC kao vodedeg | odgovomog projektanta 22 rad na pripremi
Glavnog projekta i ostalih Projektantskih dokumenata u skladu sa Zakonom 0
uredenju prostora i izgradnji objekata.

Datum revizije: svaki 31. mart nakon Datuma potetka poslovanja

Revizor: crnogorski ogranak nekog od sledeca Fetiri drustva: Deloitte Touche
Tohmatsy, PricewaterhouseCoopers, Emst & Young i KPMG, koji angaZuje
ZAKUPAC.

Najbolji mapori: napori koji se mogu opravdano ofekivati od uglednog
gradevinskog drudtva prilikom yrenja njegovih obaveza po osnovy ovog Ugovora
o zakupu uz primjenu Najboljilt medunarodnih praksi.

Najbolje medunarodne prakse: primjena  Onog nivoa strutnog  znanjy,
saviesnosti, paZznje i predostroznosti koja bi se opravdano i obitno olekivala od
strutnog, kvalifikovanog i iskusnog gradevinskog preduzimada odgovornog Za
vienje duznosti i obavljunje posiova iste vrste kao §to su { obaveze iz 0vOB
Ugovora ¢ zakupu, kao i postupanje u Jladu sa onim praksama, metodama,
Dprenmom, specifikacijama i standardima upravijanja, bezbjednosti 1 valjaneg
jzvrienja (1 sa njihovim povremenim izmjenama), koje obitno primenjuju strucne
organizacije prilikom obavljanja tih poslova u vezi sa objektima stifne vrste i
velidine kao 3to je lzgradaja, a koie prakse se pri razumnom rasudivanju 1w svijetlu
ginjenica poznatih u yrijeme donodenja odluke smatraju ekonomski 1 finansijski
opreznim, bezbjednim i profesionaina prihvatiiivim praksama.

Garancija za ozbiljnost ponude: bezusiovna i neopoziva bankarska garancija
naplativa na prvi poziv, koju izdaje UBS a dostavlia ZAKUPAC ZAKUPODAVCY
zajedno sa Ponudom i u skiadu sa Javaim tenderom, ukljudujudi 1 sva njena
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2.335.
2.36.

2.37.

2.39.

2.40,

2.45.

ProduZenje roka: produzenje Datumd zavrietka Radova u skladu sa ovim
Ugovorom 0 zakupu,

Finansijski izvedtaji: finansijski fzvjestaji 7 AKUPCA sadinjeni U skladu sa
Zakonom o radunovodstvu i reviziji i Ugavorom o zakupu.

Finansijska godina: finansijska godina odgovarajuded drudtva u skladu sa
Vaze€im zakonima.

Strano drudtvo: ogranak u Crnoj Gori ili lokalno drudtvo sa ogranitenom
odgovornoscu koje je 7ZAKUPAC osnovao za potrebe Projekta.

Visa sila: ima znatenje dato u Slanu 425

Infrastruktura: oznalava elektrigéne  vodove, telekomunikacione  vodove,
vodovodni 1 kanalizacioni sistem, koji su notrebni za Tzgradnju i Posiovanje, nalaze
se izvan Lokacije.

Insolventan strana koja Je pravosnaznom odiukom nadieznog suda proglasena
platezno nesposobnom ili je priznala da je trajno nesposobna da izmiri svoje
finansijske obaveze, ili je trajno obustavila pla¢anje neke od svojih obaveza,

Polise osiguranja: Polise osiguranja koje ce 7AKUPAC zakljugiti sa uglednim
druitvom za osiguranje koje unaprijed odobri ZAKUPODAVAC u vezi Sa
Lokacijom, Resortom, Izgradnjom 1 Poslovanjem, u ciliu osiguranja od svih
Rizika.

Investicija: iznos od petnacst miliona EUR (15.000.000 €), koji se obratunava na
ospovy  &itavog 1zZnosa investicije (bilo u vidu sopstvenog kapitala ik iz
finansivanja) u Projekal do Datuma poletka poslovanja, a koji obuhvata i sve
naknade konsultanata, woikove koje je priznao USALI, PDV, obrtni kapital
prenijet na raun ZAKUPCA za potrebe 1zgradnje i Resorta, kao 1 iznose plative
treéim licima u vezi sa 1zgradnjom i Resortom.

Investicioni program: je investicioni program Koji dostavlja ZAKUPAC zajedno
sa Ponudom, a dat je kao PRILOG 5, sa svim izmjenamd i dopunama koje
povremeno vidi ZAKUPAC prema svom nahodenju, pod uslovom da se Investicija
odrZava,

Zakon o raéunovodstyu i reviziji: Zakon o racunovodstvu 1 reviziji, "Sluzbent list
Republike Crne Gore" br. 6§9/05, sa svim izmjenama i dopunama.

Zakon o morskom debru: Zakon o morskom dobru, objavijen u "Stuzbenom listu
Republike Crne Gore® br. 14/92, sa svim izmjenanma i dopunama.

Zakon o visini stope zatezne kamate: Zakon o visini zatezne kamate. objavijen u
ugluzbenom listu Crae Gore” br. §3/09, sa svim izmjenama i dopunama,

Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata: 7akon o uredenju prostora i
jzgradnji objekata, objavijen u ngluzbenom stu Crne Gore” br. 51/08, sa svim
izmjenama i dopunama.

Zakoni iz oblasti zaltite sivotne sredine: Svi vazed sakoni putem kojih se
sprovodi il koji pomaZu u sprovodenju zadite ljudi, prirode i yivome sredine
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(ukljudujuéi i zadtitu vazduha, povriinskih voda, podzemnih voda, povrdinskih i
podzemnih slojeva zemljista, ugrozenih biljnih i zivoiinjskih vrsta). 3tednje
energije, bezbjednosti na radu bezbjednosti profzvodnog  procesa. obrade,
diswibucije, koridéenja, proizvodnje, rukovanja, prerade, skladidtenja, odlaganja i
transporta emitovanih zagadivala, keo i prerade &vrstog otpada, industrijskog
otpada i opasnih materija ili materijala.

Produzenje trajanja zakupa: svako produzenje Trajanja zakupa usljed kadnjenja
koje je izazvao ZAKUPODAVAC.

Trajanje zakupa: period od 49 (Cetrdeset devet) godina kao rok trajanja zakupa na
Lokaciji, odreden u skladu sa CLANOM 3.

7AKUPAC: Orascom Development Holding AG, koje moZe zamijeniti bilo koje
Trece lice kojem ovaj Ugovor o zakupu bude ustupljen.

Odgovornosti u vezi sa zadtitom Jivotne sredine: svi troskovi, placanja i ostale
finansijske obaveze i odgovornosti svake vrste u skladu sa Zakonima iz oblasti
sallite Fivotne sredine, u vezi sa Lokacijom Uili u vezi sa [zgradnjom Vili
Poslovanjem.

Studija lokacije: je Drzavna studija lokacije za "Sektor 34"

Radovi na odr¥avanju: Radovi na odrzavanju Resorta koje izvodi ZAKUPAC
tokam Trajanja zakupa nakon Zavr3etka radova.

Morsko dobro: je dio Reserta izvan Lokacije koji predstavlja morsko dobro i
akvatorijum u smishu &lana 2. Zakona o morskom dobru, oznateno kao takvo u
Studiji lokactje | detaljnije opisano i pojadnjeno u PRILOGU 2.

Materijalno 3tetne posljedice: svaka materijaino tetna posljedica u vrijednosti od
najmanje 500.000 € u vezi sa:
(a) finansijskim uslovima Ugovora o zakupu ili Lokacije;

(b) sposobnotu 7ZAKUPODAVCA i/ili ZAKUPCA da izvrsi svoje obaveze u
skladu sa ovim Ugovorom o zakupu ifili nekim drugim Transakcionim
dokumentom; ili

(¢) sposobnoicu ZAKUPODAVCA i/ili ZAKUPCA da ostvari svoja prava u
skladu sa ovim Ugovorom o zakupa ¥ili nekim drugim Transakcionim
dokumentom.

MONSTAT: Zavod za statistiku Crne Gore.
Ugovorne strane: ZAKUPODAVAC i ZAKUPAC zajedno.
Ugovorna strana: ZAKUPODAVAC ili ZAKUPAC.

Garancija za dobro izvrienje posla: bezuslovna i neopoziva bankarska garancija
naplativa na prvi poziv, u formi i sadrzini datoj u PRILOGU 3, koju izdaje
Prihvatfjiva banka u korist ZAKUPODAVCA u iznasu navedenom u CLANU 32.

Period izvodenja Radova: period koji potinje sa Datumom potetka Radova a
zavriava se sa Datumom zavrietka Radova,




2.66.
2.67.

Projekat: oznatava lzgradnju i Poslovanie.
Javni tender: ima znadenje detinisano U Preambull.

Povezane strane: U vezi sa ZAKUPCEM, svako pravno ili fizicko lice koje (A)
kontrolite ZAKUPCA ili (B) je pod kontrolom ZAKUPCA il (C) je pod kontrolom
lica koja potpadaju pod znadenje iz tataka (A) 1(B) ove definicije; za potrebe ove
definicije, izrazi "kontrolisati ili "biti pod kontrolom" odnose se na posjedovanje,
direktno ili indirektno (ukijudujudi i preko porodicnih i bracnih odnosa), ovlaséenje
da se vrdi odlutujuéi uticaj na upravijanje ili posloviu politiku nekog entiteta {bilo
putem vlasniftva nad hartijama od vrednosti, preko drugog &lana drustva, ortakiuka
ili viasnickeg uteséa, uivrdivanjem potpune ili djelimiine istovjetnosti izmedu lica
iz uprave, putem ugovord ili na neki drugi naZin).

Resort: ima znatenje dato tom izrazu u Preambuli.

Rizici: svi rizici Koji s¢ opravdano osiguravaju U skladu sa Najboljim
medunarodnim praksama U projektima slignih svojstava kao 8to je Projekat, u
tokom trajanja Tzgradnje i Poslovanja.

Datum potpisivanja datum potpisivanja ovog Ugovora © zakupu od obije
Ugovorne stranc.

Driavni organ: Bilo koji nacionalni, lokalni, opdtinski ¥/ili drugi administrativni
organ, odbor, komisija, agencija, pravno i zakonodavno tijelo il njihovi oviaiéeni
zastupnici. koji zakonito vrde ili imaju pravo da vige bilo kakvu administrativau,
izvrnu, sudskuy, sakonodaviu, regulatornu ili poresku {funkeijv, ovladéeni su da
izdaju dozvole i odobrenja Koncentracija, ili imaju neku drugu vrstu drzavnog ili
kvazi-drzavnog oviadéenja.

Supervizor: ima znalenje dato tom izrazu u CLANU 18.1.

Tenderska dokumentacija: Javni tender sa pratecom dokumentacijom
(Informativni memorandum, Instrukcije ponudadima Kako da satine ponudu i nactt
Ugovora o zakupu).

Treée lice ili Treda strani: bilo koje fizicko il pravio lice osim ZAKUPCA i
7ZAKUPODAVCA.

PDV: Porez na dodatu vrednost.

Radovi: svi radovi na {zgradnji Resorta u skladu sa ovim Ugovorom O zakupu,
ukljucujuci 1 pripremu terena, izgradnju objekata i infrastrukture i renoviranje
postojetih objekata u Resortu, Kao i sve radove na Morskom dobru.

Datum potetka Radova: datum kada je ZAKU PAC duZan da polne sa Radovima,
u skladu sa CLANOM 13.

Gadina: svaki period od dvanaest (12) meseci potev od Datuma zatvaranja.




1 DIO - PREDMET ZAKUPA

3

3

3.2

3.3

PREDMET ZAKUPA

U skladu sa uslovima i odredbama ovog Ugovora o zakupu ZAKUPODAVAC

(n) ZAKUPCU daje Lokaciju u zakup v cilju realizacije lzgradnje | vodenja
Poslovania; i

(b) ZAKUPCU daje iskljucivo pravo koritéenja Morskog dobra u cilju realizacije
{zgradnje i vodenja Poslovanja;

na period od 49 godina od Datuma zatvaranja, kao 1 tokom eventualnog
Produzenog trajanja zakupa.

ZAKUPAC ce 7 AKUPODAVCU na ime pravd datih po osnovu OVOg Ugovora 0
zakupu placati:

(@) Godisnju zakupninu u skladu sa Ugovorom o zakupy; i
(b) Nalnadu za koritéenje Morskog dobra na teritoriji Resorta.

Radi izbjegavanja svake sumnje, ZAKUPAC ne siile pravo svojine na Lokaciji |
tvrdavi koja se na njoj nalazi, Morskom dobru, Resortu iti nekom njihovom delu,
ni na osnovu ovog Ugovora 0 zakupu ni usljed lzgradnje Vil Poslovanja.

Radi izbjegavanja svake sumnje, ZAKUPAC stite i odrzava pravo svojine na $v0]
pokretnoj ‘movini ugradenoj ili na neki drugi natin donijetoj na Lokaciju, bez
obziranatodalijeta pokretna imovina u direktnoj ili indirektnoj funkeiji Resorta
i} na neki drugi na¢in siuzi Resortu.

DODATNA PRAVA

Ugovorne strane &e uloziti zajednitke napore da u roku od 90 dana od dana
potpisivanja 0vog Ugovora © zakupu odrede dodatno zemljiste na kopnu u
drzavnom vlasnidtvi sa direkinim pristupom sidrigtu sa svrhom koridéenja od
girane ZAKUPCA za potrebe skladidtenja, otpreme, parkinga, prevoza osoblja 1
gostiju, skladidtenja 1 prevoza gradevinskog materijala 1 ostale logistidke funkeije
("Dodatno zemljiste”).

7AKUPAC ée nastojati da stekne odgovarajuce stvarno pravo, pravo dugorotnog
zakupa na Dodatnom zemljistu putem javnog tenderskog postupka koji ce
blagovremeno pokrenuti ZAKUPODAVAC u skladu sa Vazeim zakonima.

Ako ZAKUPAC ne uspiie da swekne dugorotno pravo zakupa na Dodatnom
zemljistu putem javnog tenderskog postupka koji pokrene ZAKUPODAVAC,
ZAKUPODAVAC je saglasan da mu odobri neiskljucivo pravo na koriséenje
odgovarajuceg Dodatnag  zemljisia (koje nije isto ono nd Cije koriéenje




7 AKUPAC nije uspio da stekne pravo) u skladu sa sljedecim principima

() 7 AKUPODAVAC e duzan da obezbijedi da s¢ ta prava odrzavaju tokom
gitavog Trajanja zakupa;

(by ZAKUPAC prihvata da treca lica imaju pristup Dodatnom zemljisty, s 1im 310
se podrazumijeva da ée ZAKUPODAVAC obezbijediti da ta treca lica ne
spredavaju ZAKUPCA da koristi Dodatno zemljiste u mjert u kojoj je 10
potrebno za Tzgradnju i Poslovanje;

(¢) ZAKUPAC ¢e koristiti Dodatno zemljise iskljutivo u skladu sa cdredbama
ovog Ugovora 0 zakupy;

(d) 7AKUPODAVAC moze u bilo kom trenutku, bez prethodnoeg obavjestenja i
konsultacija sa 7 AKUPCEM, promijeniti lokaciju Dodatnog zemijidta, pod
usiovom da to ne utice negativio na lzgradnju it Poslovanje; i

(€} 7 AKUPODAVAC moZe, nakon konsultacija sa 7 AKUPCEM, promijeniti
trasu bilo kojih pristupnih puteva ili veza sa Lokacijom, kao i prostor na
kojem se neko od navedenih prava koristi, U skladu sa VaZecim zakonima i

pod uslovom da ta promjena ne glite negativno na fzgradnju ili Postovanje,

11 D10 ~OBAVEZE PRIJE ZATVARANJA 1 ODLOZNI USLOVI

5

5.5

6.1

7 AKUPCEVE OBAVEZE PRIJE 7ZATVARANJA

Nakon potpisivanja  ovog Ugovora © zakupu, ZAKUPAC dostavlja
ZAKUPODAVCL:

(a) u roku od devedeset (90) dana od Datuma potpisivanja, propisno ovierene
kopije Osnivatkih dokumenata ZAKUPCA; i

(b) urokued (90) dana od Datuma potpisivanja, kopiju odluke nadleZnog.organa

druitya ZAKUPCA, propisno notarski 1 sudski ovjerenu (legalizovanu), sa

spiskom imena lica ovla&éenih za zaklju¢enje i potpisivanje 0vOg Ugovora ©
zakupu.

0d Datuma polpisivanja 0ovog Ugovora © zakupu do Datuma zatvaranja,
ukljudujuéi i 1@j dan, ZAKUPAC je u obavezi da u dobroj vjeri saraduje sa
7 AKUPODAVCEM u cilju ostvarenja Uslova za zatvaranje.

7ZAKUPODAVCEVE OBAVEZE PRUE ZATVARANIA

7 AKUPODAVAC je duzan da preduzme sve poirebne mjere | radnje kako bi
dostavio ovaj Ugovor © zakupu Skupdtini Crne Gore na odobrenje 1 potvrdu u
ckladu sa Zakonom o drzavng] imovini ("Sluzbeni list Crne Gore" br. 21/09) i sa
Uredbom o prodaji i davanju u zakup stvari u drzavnoj imovini ("Siuzbeni list Crne
Gore" br. 44/10).




7.1

Od Dawma potpisivanja ovog Ugovora o zakupu do Datuma zatvaranja
(ukljucujuci i taj dan), ZAKUPODAVAC je u obavezi da:

{a) oduva Lokaciju kakva je na Datum potpisivanja ovog Ugovora o zakupu u
suitinskl netaknutom stanju;

(by obavijesti ZAKUPCA o svim moguéim Materijalno Stetnim posijedicama u
vezi sa Lokacijom koje su ZAKUPODAVAC zna ili je trebalo da zna;

(c) zaStiti Lokaciju od uspostavijanja bilo kakvih Tereta,
(d) sprijeci sva Treéa lica da steknu bilo kakva prava u vezi sa Lokacijom;

{¢) uzdrzi se od svih radnji ili raspolaganja Lokacijom suprotno odredbama ovog
Ugovora o zakupu,

() saraduje sa ZAKUPCEM u dobroj vjerl kako bi ostvaric Uslove za
zalvaranje;

{g) izvrdi upls Lokacije i objekata na njoj u Katastar nepokretnosii; i

(h) omoguéi ZAKUPODAVCU neograniden pristup Lokaciji na opravdan
zahtjev upuéen unaprijed u svrhu vrienja analize, testirania, premjera ili
drugih sli¢nih aktivnosti dozvoljenih u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu.
Radi izbjegavanja svake sumnje, ZAKUPAC nema pravo na koriséenje i/ili
eksploataciju Lokacije prije Zatvaranja.

ZATVARANIE

Do Zatvaranja ¢e doéi u roku od sedam (7) dana od dana trajnog ispunjenja (ili
odricanja pisanim putem kako je navedeno ispod), svakog pojedinatnog i svih
zajedno, sljededih Uslova za zatvaranje (osim Uslova za zatvaranje navedenog u
CLANU 7.1. taka (c), koji se ispunjava u roku od sedam (7) dana od datuma
ispunjenja svih ostalih uslova za zatvaranje):

(a) ZAKUPAC je izvriio sve svoje abaveze prije zatvaranja navedene u CLANU
5 ovog Ugovora o zakupu ili se ZAKUPODAVAC odrekao ovog Uslova za
zalvaranje;

(by ZAKUPODAVAC ie izvrSio sve svoje obaveze prije zatvaranja navedene u
CLANU 6 ovog Ugovora o zakupu iti 52 ZAKUPAC odrekao ovog Uslova za
zalvaranje;

{c) pored istovremenog prestanka vaZenja Garancije za ozbiljrost ponude,
Garancija za dobro izvrienje posla obralunata u skiadu sa CLANOM 32.
dostavljena je ZAKUPODAVCU u roku od sedam dana od ispunjenja Uslova
za zatvaranie, ili se ZAKUPODAVAC edrekao oveg Uslova za zatvaranje;

(d}y ZAKUPAC je stekac pravo na Dodatnem zemlji$tu koje mu je dodijeljeno na
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13.

7.4.

7.6.

nacin predviden CLANOM 4.2 ili CLANOM 4351

(e) Skupdtina Crne Gore je odobrila i potvrdila ovaj Ugovor o zakupu u skladu sa
7akonom o drfavnoj imovini ("Sluzbeni tist Crne Gore” br. 21/09) i
Uredbom o prodaji i davanjuu zakup stvari u drtavnoj imovini (“SluZbeni list
Crne Gore" br. 44/10).

Ugovorne strane ¢e na dan Zatvaranja potpisati Zapisnik 0 zatvaranju kKoji su same
pripremite, kojim se potvrduje ispunjenje Uslova za zatvaranje 1 predaja Lokacije
ZAXUPCU.

U siutaju da Uslov za zatvaranje iz CLANA 7.1 tatka (a) nije ispunjen ili odbagen

u toku od sto osamdeset (180) dam¥bd Datuma potpisivanja ili da Uslov za
zatvaranje iz CLANA 7.1 tatka (c) nije ispunjen u roku od sedam (7) dana od
datuma ispunjenja svih ostalih Uslova za zatvaranje, ZAKUPODAVAC ima pravo
da raskine ovaj Ugovor o zakupu sa renutnim dejstvom dostavljanjem pisanog

obavjestenja o raskidu.

U studaju da Uslovi za zatvaranje iz CLANA 7.1 tatka (b) Vili {e) nijesu ispunjeni
i odbadeni u roku od trista Sezdeset (360) dana od Datuma potpisivanja,
ZAKUPAC ima pravo da raskine ovaj Ugovor o zakupu sa trenutnim dejstvom
dostavijanjem pisanog obavestenja o raskidu.

U stlucaju da ZAKUPAC ne ispuni ili ne odbaci Ustov za zatvaranje iz CLANA 7.1
tatka (d) u roku od sto osamdeset (180) dana od Datuma potpisivanja, svaka od
Ugovornih strana ima pravo da raskine ovaj Ugovor o zakupu sa trenutnim
dejstvom dostavijanjem pisanog obave3tenja o raskidu.

Ako je ovaj Ugovor o zakupu raskinut u skladu sa ovim CLANOM 7, nijedna od
Ugovornih strana nema nikakva prava ni obaveze u odnosu na drugu Ugovornu
stranu u vezi sa ovim Ugovorom o zakupu. [zuzetno, ako Ugovor o zakupu raskine
ZAKUPODAVAC u skladu sa CLANOM 7.3, ZAKUPODAVAC ima pravo na
poviatenje sredstava Garancije za ozbiljnost ponude, dok se u svim ostalim
sluajevima raskida Garancija za ozbiljnost ponude bez odlaganja vraca
ZAKUPCU.

IV DIO - GODISNJA ZAKUPNINA

8.

8.1

OBRACUN GODISNIE ZAKUPNINE
Godignja zakupnina koju placa 7ZAKUPAC predstavlja zbir:
(a) fiksnog iznosa od 1,5 €/m” zemljidta koje &ini Lokaciju, ukupne povriine
31.848 m?, koji se placa od Datuma zatvaranja do kraja Trajanja zakupa

("Fiksna zakupnina"), osim u slugaju Vise sile; i

(b) promjenljive komponente U visini od dva odsto (2%} ZAKUPCEVIH




8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

vV DIO -

8.3,

9.4.

10.

10.1.

ukupnih prihoda iz poslovanja (iskljucujudl POV i ostale Porcze) okom
svake Finansijske godine polcy od Datuma podetka poslovanja
("Promjentjiva zakupnina"}.

Osim Godidnje zakupnine, & potev od dana izdavanja Gradevinske dozvole,
ZAKUPAC plata naknadu za koriséenje Morskog dobra u iznosu od 0,9 €/m?, na
raéun koji naznati ZAKU PODAVAC.

7AKUPAC na Zatvaranju 7AKUPODAVCU plada Fiksnu zakupninu za prvu
Godinu od Zatvaranja, a svaku sljedecu uplatu Fiksne zakupnine vr§i najkasnije
trideset (30) dana od potetka naredne Godine.

Postije Datuma potetka poslovanja i pored Fiksne zakupnine, ZAKUPAC e duZan
da plati Promjenijivu zakupninu do 30. aprila za prethodnu katendarsku godinu na
osnovu ukupnog prihoda prikazaneg u revidiranim Finansijskim izvedtajima za tu
godinu.

Fiksna zakupnina i naknada za korid¢enje Morskog dobra koriguju se svakog
Datume revizije za naredni period, na osmovd iznosa uskladenog indeksa
potrodatkih cijena u Crnoj Gori u prethodnom periodu, &iju stopu rasta obraCunava
i objavijuje MONSTAT

[ZGRADNJA
INVESTICUA

ZAKUPAC se obavezuje da izvrdi Investiciju v skiadu sa ovim Ligovorom o
zakupu, u rokovima predvidenim njima i njihovim eventualnim ProduZenjem.

ZAKUPAC se obavezuje da Xoristi Lokaciju iskljutive u svrhe fzgradnje i
Poslovanja u skladu sa ovim Ugovorom o zakupy, Ugovorenim standardom i
Vazedim zakonima, i neée koristiti Lokaciju ni na jedan natin koji bi prouzrokovao
Stety ZAKUPODAVCU ili bilo kojem Trecem licy, ili doveo do uspostavijanja bilo
kakvog Tereta u vezi sa Lokacijom suprotno odredbama ovog Ugovora 0 zakupu.

ZAKUPAC je duzan da izvrdi lzgradnju u sktadu sa Swudijom lokacije i
Projektantskim dokumentima.

7AKUPAC ZAKUPODAVCU wu reku od sto osamdeset (180) dana po Zavrietku
radova dostavlja izvjedtaj Revizora kojim se potvrduje da je Investicija u cjelosti
realizovana u skladu sa uslovima ovog Ugovora o zakupu.

PROJEKTANTSKA DOKUMENTA

7ZAKUPAC je dufan da se postara da Projektantska dokumenta budu pripremlijena,
pregledana i dostavljena 7 AKUPODAVCU radi odobrenja u roku od sto osamdeset
(180) dana od Datuma zatvaranja, a ZAKUPODAVAC da odobri dostavijena
Projektantska dokumenta u roku od trideset {30) dana, koje odobrenje ne moZe biti
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12.2.

13,

13,1

neopravdano uskraceno ili odloZeno,

U sludaju da Projektantska dokumenta iz opravdanih razloga ne mogu da se
dostave u roku od sto osamdeset (180) dana navedenom u CLANU 10.1,
7AKUPAC o tome obavjeSlava 7ZAKUPODAVCA pisanim putem, & rok se
produzava za Jos devedeset (90) dana.

DOZVOLE

7 AKUPAC u roku od dvadeset {20) dana od odobrenja Projektaniskih dokumenata
od strane ZAKUPODAVCA u skiadu sa CLANOM 10. podnosi formalni zahtjev
za tzdavanje Gradevinske dozvole nadieznom DrZzavnom organu.

ZAKUPAC zajedno sa zahtjevom iz CLANA 11.1 dostavlja urednu i potpuny
dokumentaciju u skladu sa Zakonom © uredenju prostora i izgradnji objekata i
ostalim Vazedim zakonima.

7 AKUPODAVAC je duZan da u okviru svojih ovlaitenja i nadleznosti ZAKUPCU
pruzi razumnu podriku u postupku pribavljarija Gradevinske dozvole i svili drugih
dozvola, odobrenja ili sagtasnosti potrebnih za Izgradnju ili Poslovanje.

INFRASTRUKTURA

7 AKUPODAVAC je duZan da u okviru svojih ovlaséenja i nadieznosti obezbijedi
da se ZAKUPCU besplatno, bez bilo kakvih dodatniih troskova obezbijedi
Infrastruktury do tafaka povezivanja predvidenih u skladu sa principima
navedenim u PRILOGU 4.

7ZAKUPAC je duZan da u ime i za ratun nadiesnih DrZavnih organa izgradi i
finansira dio Infrastrukiure predviden PRILOGOM 4, koji obuhvata podmorski
clektricni vod od Ria Arza do Lokacije, a 7AKUPODAVAC.je duZan da pribavi
sve potrebne dozvole u vezi sa tim,

Ugovorne strane su saglasne da se sva ulaganja u Infrastrukturu od strane
7 AKUPCA u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu ratunaju kac dio Investicije.

Ako Infrastruktura do tataka povezivanja predvidenth PRILOGOM 4 ne bude
obezbijedena do Datuma potetka poslovanja, 7 AKUPAC ima prava da obezbijedi
Alternativou privremenu infrastrukturu koja mu je potrebna za vodenje Poslovanja 1
ima pravo da odbija trotkove te infrastrukture od iznosa Promenljive zakupnine sve
dok taj trodak ne povrati u cjelosti, pri ¢emu obratunava i Zateznu kamatu.

RADOVI

ZAKUPAC je u obavezi da zapolne Radove u roku od devet {9) mjeseci od dana
ispunjenja postjednjeg od sljedecih uslova ("Datum potetka radova’):

(1) datum izdavanja Gradevinske dozvole; i




{(b) datuin obezbjedivanja odgovarajuéey elekiri¢nog voda na Riu Arza na tacki
povezivanja predvidenoj PRILOGOM 4; i

(¢) Dodatno zemljiste je na raspolaganju za ugovorenu upotrebu.

oy
[

7 AKUPAC je duzan da ulozi Najbolje napore kako bi cbezbjedio da:
(a) radovi budu izvedeni na dobar, efikasan 1 bezbjedan nafin,

(b} se odgovarajuta uputstva 0 bezbjednosti daju svakom izvodatu ili Trecem
ticu koje obavlja Radove ili je prisutno na Lokaciji ili Morskom dobru tokom
trajanja Radova;

{¢c) izvodenjem Radova ne prouzrokuje nikakva Stetu i} povredu licima ili
Lokaciji ili Morskom dobru;

(d) sve smetnje viasnicima ili stanarfina susjednih parcela ili gradanima uopsteno
budu svedenc na najmanju moguéu razumnu mjeru; i

(e} Lokacijai Morsko dobro budu adekvatno obezbjedent u svakom trenutku.
133, ZAKUPAC je duzan da:

(a} se postara da se Radovi izvode u skladu sa Gradevinskom dozvolom,
Projektantskim dokumentima i VaZedim zakonima;

(b) koristi materijale u skladu sa Ugovornim standardom, Zzkonima iz oblasti
zadtite Zivotne sredine i ostalim VaZedim zakonima;

- (¢) obezbijedi podtovanje svih razumnih ZAKUPODAVCEVIH upuistava o
otuvanju vrijednih, istorijskih ili drugih predmeta &je je fuvanje po
ZAKUPODAVCEVOM midljeniu u interesu javnosti, a nalaze se na teritoriji
Resorta;

(d) angaZuje domaca lica kao izvedate i podizvodaCe na izvodenju Radova, pod
uslovom da Radovi budu izvedeni na istom ili videm nivou medunarodnih
standarda i da su cijene njihovik usluga konkurentne u odnosu ma cijene
drugih izvodada;

(e} wubezbjedi da se tokem Radova ne koriste nikakvi materijali ¥ilt materije koje
tokom upotrebe nijesu u skladu sa Vazecim zakonima;

(f) uzme u obzir izbor i natin korid¢enja materijala predviden Projektantskim
dokumentima, kako bi izbjegao posljedice po zdravlje i bezbjednost bilo kog
lica i krienje bilo kog Zakona iz oblasti zadtite Zivoine sredine 1 obezbjedio
dugorotnu energetsku efikasnost i sirukturni integritet § cbnovu Resorta; i

(g} uzme v obzir domace matetijale, opremu, masine i potrodnu roby, ukoliko su
njihov kvalitet i vrijeme isporuke uporedivi sa stranim materijalima,
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13.4.

13.6.

13.8.

13.9.

opremom, madinama i potre§nom robom.

ZAKUPAC je duzan da zavidi i u cjelosti izvede Radove u skladu sa ovim
Ugovorom o zakupu i svim potrebnim Odobrenjima, 2 narodito Gradevinskom
dozvolom i ostalim upravnim dozvolama, saglasnostima i odobrenjima koji se
mogu zahtijevati u skladu sa Vazedim zakenima kako bi ZAKUPAC mogao da
obavlia svoje aktivnosti predvidene ovim Ugovorom o zakupu ("Zavrietak
Radova"), u roku od (18) meseci od Roka za potetak radova ("Datum zavrietka
Radova"}.

Datum zavrietka Radova podlijeze ProduZenju roka koje se ZAKUPCU odobrava
iz sljedecil razloga:

(#) propust Drzavnog organa da izda Gradevinsku dozvolu u skladu sa VazZedim
zakonima, osim ako je taj propust prouzrokovao ZAKUPAC;

(b) propust nekog DrZavnog organa ili komuralnog drutva da izda potrebne
dozvole i odobrenja za izgradnju i kori¢enje Infrastrukture uprkos tome Sto
je ZAKUPAC propisno dostavio sva relevantna dokumenta, s tim da se
pedrazumijeva da svako takvo ProduZenje roka odgovara periodu kasSnjenja
sa Radovima do kojeg je doveo takav propust DrZzavnog organa;

{¢) Visasila;

(d) Infrastruktura nije obezbijedena na talkama povezivanja predvidenim
PRILOGOM 4; i

{¢) povreda neke od ZAKUPODAVCEVIH obaveza iz ovog Ugovora o zakupu
koja dovede do ZAKUPCEVOG kadnjenja sa izvodenjem Radova, bilo prije
ili poslije PoZetka radova.

Osim ProduZenja roka predvidenih CLANOM 13.5, ZAKUPAC ima pravo i na
produZenje Roka za zavrietak u trajanju od sto osamdeset (180) dana za zaviSetak
Radova ukoliko ZAKUPODAVCU dostavi revidirani program radova i detaljino
objasnjenje kasnjenja Radova najmanje trideset (30) dana prije Datuma zavrietka
Radova ili ProduZenja roka.

U slutaju ZAKUPCEVOG kadnjenja sa zavrfetkom Radova po isteku Datuma
zavrietka Radova i eventualnog Produzenja roka u skladu sa CLANOM 13.5 i
13.6, ZAKUPAC je u obavezi da ZAKUPODAVCU plati novéanu kaznuy za
kagnjenje u iznosu od dvjesta EUR (200 €) po danu kasnjenja.

ZAKUPAC je duzan da ZAKUPODAVCA obavijesti o Zavrietku radova.
ZAKUPODAVAC je duzan da blagovremeno abavijesti ZAKUPCA najmanje tri

" (3) dana unaprijed o svojoj namjeri da izvrdi inspekeiju Lokacije kako bi utvrdio da

li su Radovi zavrseni.

Ako su Radovi zavrieni u skladu sa Projektantskim dokumentima, ZAKUPAC
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13,10,

i3.11.

dobija Potvrdu 0 savidetku radova. U protiviom se svi nedostaci 1 Steta na
Radovima ili druge greske na Radovima otklanjanju o ZAKUPCEVOM trodku.

ZAKUPAC je duzan da 7 AKUPODAVCU dostavi kopiju Potvrde o zavrdetku
radova odmah po njenom izdavanju.

Izdavanje Polvrde © zavrdetku radova predstavlja konadni dokaz za obije Ugovorne
strane da su Radovi zavr¥eni u skladu sa uslovima ovog Ugovora o zakupi.

Vi DIO - POSLOVANJE

14,

14,1,

14.3.

POSLOVNE AKTIVNOSTI

7AKUPAC je duzan da vodi Poslovne knjige u svojoj kancelariji v Crnoj Gorl u
skladu sa VaZggim zakonima.
7AKUPAC ZAKUPODAVCU dostavlja Finansijske izvieStaje za prethodnu
Finansijsku godinu najkasnije devedeset (90) dana od pogetka tekuce Finansijske
godine, kao i lzvjestaj revizora o Finansijskim 1zvjestaiima najkasnije 30. aprila
tekuée godine za prethodnu Finansijsku godinu.

Po Zavidetku radova, ZAKUPAC visi redovne Radove na odrzavanju kako bi
odrzao Resort u okviru Ugovorenog standarda i, ako je primjenijivo, u okviru
zahtjeva DrZavneg organa nadleznog za nadzor Radova na odrzavanju Resorta.
koji obuhvataju:

(a) zamjenu i ponoviu instalaciju svih neispravaih uredaja u objektima u
Resorty;

(b) odrzavanje u ispravnom stanju sve opreme koja je dio objekata u Resortu ili
je instalirana u cilju njihovog odrzavanja; i

(¢} odriavanjei renoviranje enterijera i eksterijera objekata u Resortu.

7AKUPAC je duzan da unapreduje i obavlja Posfovanje u skladu sa ovim
Ugovorom © zakupu, odrrava Resori i Radove i obezbijedi da .Resolt tokom
titavog Trajanja zakupa uvijek bude u skladu sa Ugovorenim standardom,

7APOSLEN! | OBUKA OSOBLIA 12 CRNE GORE

7AKUPAC zapoShjava kvalifikovano osoblje na svim nivoima i u okviru svih
kategorija 1 obezbjeduje odgovarajuéi  standard efikasnosti u aktivnostima
sprovedenim tokom perioda Tzgradnje | Poslovanja. ZAKUPAC pri zapodljavanju u
Resortu daje prednost gradanima Crne Gore ukoliko je njihova strudna sprema
dovoljna za odrzavanje Ugovorenog standarda.

ZAKUPAC upravija svim aktivnostima zaposlenih tokom perioda lzgradnje i
Poslovanja savjesno, bez diskriminacije i u skladu sa Vazeéim zakonima.




16.

18,

18.1,

18.2.

18.3.

18.4.

VII DIO
19.

19.1.

USAGLASENGOST SA ZAKONIMA

7AKUPAC je duZan da postupa u skiadu s svim Vazeéim zakonima u vezi sa
Lokacijom, Resortowm i Poslovanjem.

7ASTITA PREDMETA ZAKUPA

Cim otkrije bilo kakvu Stetu na Resoriu, 7ZAKUPAC o tome odmah obavjeStava
ZAKUPODAVCA.

7AKUPAC se stara da Resort uvijek bude opremljen protivpoZarnim aparatima,
detektorima, uredajima, opremom i alarmima koji s& zahtijevaju u skladu sa
Vasedim zakonima ¥ili ih zahtijevaju osiguravadi pomenuti u CLANU 27. iili se
preporuduju iz racionalnih razloga i/ili ih zahtijeva ZAKUPODAVACia-.
racionalnih razloga, i propisno odrZava i provjerava ¢ uredaje, opremu i alarme.

NADZOR 1 ODRZAVANIJE

Od Datuma zatvaranja ZAKUPODAVAC ili lica koja on imenuje mogu. pristupiti
Lokaciji uz prethadno obavjestenje dostavhieno i (3) dana unaprijed da ispitaju
stanje i izvodenje Radova ili Radova na odrzavanju u cilju odrzavanja Ugovorenog
standarda i izvidenja ZAKUPCEVIH obaveza iz ovog Ugovora o zakupu u vezi sa
Radovima na adrZavanju i stanjem Lokacije i/ili Resorta ("Supervizor").

Supervizor nema nikakva direkina ovladéenja u odnosu na ZAKUPCA. Kopija
svakog izvjeStaja kojl pripremi Supervizor se po izvrienom nadzoru dostavijd i
ZAKUPCU,

Ako ZAKUPAC ne zapodng potrebne Radove na odrZavanju u roku od trideset (30)
dana po prijemu pisanog obavjedtenja od ZAKUPODAVCA ili ne izvrSi Radove na
odrzavanju u skladu sa ZAKUPODAVCEVIM  opravdanim  zahtjevom,
7ZAKUPODAVAC moZe uéi u Resort i sam izvesti potrebne Radove na odrzavanju,
ukoliko su oni povezani sa zdravljem, bezbjednodéu i higijenom. Troskovi koji
7AK UPODAVCU nastanu po tom osnovu (kao i trodkovi strudnih usiuga) smatraju
se ZAKUPCEVIM dugom prema ZAKUPODAVCU i ZAKUPAC je duZan da ga
na zahtjev plati bez odlaganja.

Sve radnjc koje preduzme ZAKUPODAVAC u skladu sa ovim CLANOM 18. ne
utice na ostala ZAKUPODAVCEVA prava, ukljudujuéi 1 ona predvidena
CLANOM 29.

-1ZJAVE I GARANCUIE

IZJAVE | GARANCHE ZAKUPCA

ZAKUPAC izjavijuje i garantuje ZAKUPODAVCU da je svaka od sljedecih izjava

stinita | tacna kako na Datum potpisivanja tako i na Datum zatvaranja, kao  u
svakom trenutku tokom Trajanja zakupa:




20.

20.1.

(a)

()

()

(d)

(e}

®

(g

(h)

ZAKUPAC je organizovan i zakonito posiuje u skladu sa zakonima svoje
jurisdikeije osnivanja, 1 ima ovlaséenja i prava da posjeduje svoju imovinu, da
vodi Poslovanje i vr3i sve transakcije predvidene ovim Ugovorem o zakupu;

Ovaj Ugovor o zakupu stvara zakonite, punovazne i obavezujuce obaveze za
ZAKUPCA, ¢ije se izvrienje moze zahtijevati od ZAKUPCA u skiadu sa
uslovima ovog Ugovora 0 zakupy;

ZAKUPAC ima punu sposobnost da preuzme obaveze iz ovog Ugovora o
zakupu, a za izvrienje ili sprovodenje ovog Ugovora o zzkupu nije potrebno
nikakvo dodatno ovladcenje, saglasnost, odobrenje ili druga radnja Treceg
lica, kao ni ovlaiéenja, saglasnosti, dozvole i odobrenja organa nadleznih za
ZAKUPCA ili nekog drugog lica, osim (i) onih ovia$éenja, saglasnosti,
dozvola i odobrenja koji su ve¢ pribavljeni, punovazni i na snazi i (ii) onih
odobrenja koja su potrebne za ispunjenje Uslova za zatvaranje.

Potpisivanje ovog Ugovora o zakupu od sirang ZAKUPCA ili izvrSenje
transakcija predvidenih njime ne predstavija krSenje nijedne odredoe
ZAKUPCEVIH Osnivackih dokumenata ili drugih ugovora u kojima je on
ugovoria strana, niti ijedne odredbe Vazetih zakona;

Ne postoje nikakve prijetnje, tuzbe, zahtijevi, istrage ili drugi slidni postupei
koji bi uticali na ZAKUPCA ili na neki dio njegove imovine, a mogli bi
dovesti do Materijalno 3tetnih posijedica;

ZAKUPCU ne prijeti Nesolventnost;

ZAKUPAC ima dovolina finansijska sredstva za placanje Godidnje
zakupnine ZAKUPODAVCU u skladu sa uslovima i odredbama ovog
Ugovora o zakupu; |

ZAKUPAC preko svojih povezanih lica u okviru grupe posjédije iskustvo u
projektovanju, izgradnji i vodenju turisti¢kih objekata sti&nih Resortu, kao i
Izgradnji i Poslovanju.

IZJAVE 1 GARANCIE ZAKUPODAVYCA

ZAKUPODAVAC izjavljuje i garantuje ZAKUPCU da je svaka od sljedecih izjava
istinita | tatna kako na Datum potpisivanja tako i na Datum zatvaranja, kac i u
svakom trenutku tokom Trajanja zakupa:

{a)

(b)

Zakljuenje | potpisivanje ovog Ugovora 0 zakupu od strane
ZAKUPODAVCA spada u domen njegovih ovladcenja i nadleznosti
propisno je odobreno putem svih potrebnih dokumenata;

Ovaj Ugovor o zakupu predstavija zakonity, punovazau i obavezujucu
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(d)

)

(0

obavezru ZAKUPODAVCA, Ctiie se izvrienje moZe zahtijevati od
ZAKUPODAVCA u skladu sa usfovima i obavezama ZAKUPODAVCA iz
ovog Ugovora o zakupu,

7a uredno | obavezno ovlaiéenje, izvrdenje, dostavu ili sprovodenje ovog
Ugovora o zakupu nije potrebno ovlaséenje, saglasnost, odobrenje ili druga
radnja, obradanje nekom licu, podnodenje zahtjeva nckom od organa
nadleznih za ZAKUPODAVCA ili nekom drugom licu, osim (i) onih
oviadéenja, saglasnosti, dozvola i odobrenja koji su veé pribavljeni,
punovazni i na snazi i (i) onik odobrenja koja su potrebna za ispunienje
Uslova za zatvaranje;

Zakljutenje ili potpisivanje ovog Ugovora o zakupu od strane
ZAKUPODAVCA ili izvrienje transakeija predvidenih njime ne predstavlja
povredu nijedne odredbe bilo kog ugovora o zakupu ili nekog drugog
ugovora u vezi sa ZAKUPODAVCEM ili nekim dijelom njegove imovine,
kao nijedne odredbe VaZedih zakona;

Ne postoje nikakve prijetnje, tuZbe, zahtjevi, istrage ifi drugi sli¢ni postupci
koji bi uticali na ZAKUPODAVCA ili na neki dio njegove imovine, a mogli
bi dovesti do Materijalno $tetnih postiedica;

ZAKUPODAVAC nije ZAKUPCU uskratio bilo kakvu informaciju u vezi sa
povredom Zakona iz oblasti zadtite Zivotne sredine ili bilo kakvim opasnim
materijama na Lokaciji; i

ZAKUPODAVAC je iskijudivi viasnik Resorta, ima pravo da ga razvija i
ureduje i nije uspostavio niti se slozio da uspostavi bilo kakvu vrstu Tereta na
njermu ili u vezi sa njim, niti ima obuveze da proda ili na drugi nadin
raspolaZe Resortom, osim u skladu sa svojim obavezama iz ovog Ugovora o
zakupu.

Radi izbjegavanja svake sumnje,” ZAKUPODAVAC ne daje nikakve izjave- ili
garancije u pogledu:

{a)

(b)

{c)

(d)

izgleda za uspje$an marketing Resorta kao uristicke destinatije;

bilo kakvih geologkih i tehnigkih midljenja, projekcija ili procjena u vezi sa
Lokacijom;

stvarnog stanja Lokacije ili bilo kojeg objekta koji se na njoj koristi ili je na
drugi nagin povezan sa njom; i

osim kako je navedeno u CLANL 20.1 tagka (f), odsustva opasnih materija i
kontaminacije na Lokaciji.

Svaka od Ugovornih swana nagladava da je zakljulila ovaj Ugovor o zakupu
oslanjajuéi se na izjave i garancije druge Ugovorne strane.
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Svaka Ugovorna strana potvrduje da je pribavila nezavisne savjete o tehnickim,
finansijskim, pravnim i poreskim pitanjima u vezi sa uslovima ovog Ugovora o
zakupu i da su transakeije koje je duZna da izvrdi izvisive u skladu sa ovim
Ugovorom o zakupu,

VIII DIO - PRAVO NA IMOVINU I PRAVO PRECE KUPOVINE

21.

21.1,

21.2.

22.3.

PRAVO NA IMOVINU

ZAKUPODAVAC Jeste i bice, dok god ne zakljudi ugovor kojim se predvida
druga&ije, puni vlasnik svili prava i stvari, pokretnih { nepokretnih, ili fupkcionalno
povezanih sa Resortom, bez obzira na to da li postoje na Dawum zatvaranja ili su
naknadno instalirane u Resortu ili povezane sa njim.

Tokom Trajanja zakupa, ZAKUPAC ima pravo na punu upotrebu Resorta i na
zakljuSenje ugovora o upravljanju svim djelovima Resorta, kao i ugovora o zakupu
sa koncesionarima, a ima i pravo da koristi Resort za potrebe lzgradnje i
Poslovanja.

VRACANIJE ZAKUPLJENE NEPOKRETNOSTI

Posljednjeg dana Trajanja zakupa, osim u slufaju produZenja Ugovora o zakupu u
sklady sa CLANOM 2, ili ranije, u sluaju raskida ovog Ugovora o zakupu u
skladu sa CLANOM 29, ZAKUPAC vraca ZAKUPODAVCU Lokaciju
ukljutujuéi, bez ogranidenja, i sve djelove Resorta.

Svi predmeti koji se vradaju ZAKUPODAVCU vraéaju se u ispravnom stanju, u
stanju pohabanosti koje odgovara medunarodnim standardimia, slobodni od svih
Tereta.

ZAKUPODAVAC nije u obavezi da plati bilo kakvu naknadu ZAKUPCU ili
Tre¢em licu koje bi moglo pokudati da ostvari neka prava na imovini koja je
predmet vracanja ZAKUPODAVCU u skiadu sa ovim CLANOM 22, a tu obavezu
nede imati ni u sluaju raskida Ugovora o zakupu,

MORSKO DOBRO

Pored navedenog, ZAKUPAC ima sljedede posebne obaveze u vezi sa koridéeniem
Morskog dobra:

(a) da Koristi Morsko dobro u skladu sa njegovom namjenom predvidencm
planskom dokumentacijom;

(b) da cbavlja svoje djelatnosti na postoje¢em i novoizgradenom Morskom dobru
u skladu sa svojom registrovanom djelatnoi¢u i odobrenjem nadleznih
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organy, kao i vaZedim propisima, normama i standardima, a narodito sa
propisima kojima se ureduju planiranje, organizacija, oprema i rad kupalista;

(¢) da organizuje radove na izgradnji, planiranjy i opremaniu Morskog dobra na
natin kojim nece oftetiti pristupne puteve i okoliny, a ako do takve 3tete ipak
dode, da je otkloni o sopstvenom trodku i vrati to podrugje u prihvatljivo
stanje kako je definisanc Ugovorom o zakupu.

LAKUPAC upotrebljava i koristi Morsko dobro u skladu sa odgovarajuéim
prostornim planovima i planskom dokumentacijom, studijama lokacije i va¥ecim
propisima kojima se ureduje zaltita Zivotne sredine i ofuvanje mora i priobalne
ZOMe.

ZAKUPAC tokom obavljanja svojih djelatnosti na Morskom dobru ne smije ofteli
Zivotnu sredinu, obahu ili more.

Morsko dobro keje je predmet ovog Ugovora o zakupu zadrzava svoj karakter
javnog dobra u opitoj upotrebi, odnosno sva fizicka i pravna lica imaju pravo
neometancg pristupa postojecem i novoizgradenom Morskom dobru, osim onih
njegovih djelova (i) u koje ne postoji slobodan pristup u skiadu sa zakonima o
imigraciji ili zakonima kojima se ureduju spoljnotrgovinski promet, slobodne zone,
saobracaj ili carina, kac i drugim prinudnim propisima, (i) u koje jé pristup
zabranjen radi zadtite privatnih objekata ili plovnih objekata, (iii) za koje je na
osnovu Ugovora o zakupu i Studije lokacije predvideno da postariu dio privatnog
projekia, a pristup kojima ureduje ZAKUPODAVAC.

Ovim Ugovorom o zakupu ZAKUPAC stite pravo na Kori¥Cenje i nadzor €itavog
Morskog dobra, odnosno priobalne zone oko marine, ukljuCujudi i pravo na
izgradnju pontova, dokova, pla¥a, Zetalita i drugih slitnih konstrukcija u toj
oblasti i iznad nje. ZAKUPAC ne moZe ste€i/prenijeti prava na onim
konstrukcijama koje nijesu izrigito regulisane VaZeéim zakonima.

IX DIO - USTUPANIJE PRAVA

24.

24.1.

USTUPANIJE

ZAKUPAC u bilo kom trenutku nakon Datuma potpisivanja ima pravo na prenos
svih (ali ne i samo dela) svojih prava i obaveza iz ovog Ugovora o zakupu
(ukljugujuéi i Ugovor o zakupu u cjelini) na Strano drustvo, usljed kojeg ce
novoosnovano drudtvo postati ZAKUPAC po osnovu ovog Ugovora o zakupu.
Ustupanje stupa na snagu od dana prijema od strane ZAKUPODAVCA
ZAKUPCEVOG pisanog obavjestenja o ustupanju, a Strano drudtve ¢e, osim ako
je u pitanju drustvo sa ogranitenom odgovormo¥¢u osnovano u Cmnoj Gori, nakon
toga bez odlaganja registrovati ogranak u Crnoj Gori u skladu sa Vazetim
zakonima.




242 Za svako dalje ustupanje (osim prvog ustupanja u skladu sa CLANOM 24.1) svih
{ali ne i samo nekih) prava i obaveza iz ovog Ugovora o zakupu (ukljutujuci i
Ugovor o zakupu u cjelosti) potrebna je prethodna pisana sagiasnost
ZAXUPODAVCA, koja ncée biti neopravdano uskracena ili odlozena.

24.3. U slucaju ustupanja predvidenog CLANOM 24.1 i 24.2 prvobitni ZAKUPAC
(ORASCOM DEVELOPMENT HOLDING AG) ostaje solidarno odgovoran do
Datuima potetka poslovanja kao jemac za prijemnika u vezi sa svim obavezama iz
ovog Ugovora o zakupu.

24.4. ZAKUPAC nema pravo da uspostavi nikakve Terete na Lokaciji, da ustupi, otudi
il dijeli vlasnitvo na Lokaciji, niti da drZi ovaj Ugovor o zakupu u ime nekog
drugog lica. Kao izuzetak u odnosu na prethodne navedeno, Ugovorne strane su
saglasne da ZAKUPAC mioZe uspostavljati Terete na svojim pravima iz ovog
Ugovora o zakupu u cilju finansiranja lzgradnje i Poslovanja, a ZAKUPODAVAC
je duzan da dostavi sva potrebne odobrenja za uspostavijanje takvih Tereta, pod
uslovom da to ne utide na ZAKUPODAVCEVA prava iz ovog Ugovora o zakupu i
ne stvara nikakav potencijalni ekonomski rizik.

245 ZAKUPODAVAC prima k znanju ¢ priivata da Treéim licima koja odobre zajam
ZAKUPCU mote biti dalo zaloZno pravo na odredenoj ZAKUPCEVOJ imovini,
ukljucujuci i Ugovor o zakupu, ZAKUPODAVAC je saglasan da (kada je to
potrebno ¥/ili prikladno) na ZAKUPCEV zahtjev prizna predmetna prava
odgovarajutih zajmodavaca Tre¢ih lica direktno tim zajmodavcima. Ukolike
ZAKUPODAVAC da svoju pisanu saglasnost na nacrt uslova tog prava,
ZAKUPODAVAC ¢e tim zajmodaveima dozvoliti da neometano ostvanju svoia
prava po 0snovy ugovora Kojima se uspostavlja to zaloZne pravo. Ustupanje od
strane ZAKUPCA putem uspostavljanja zaloZnog prava kako je predvideno iznad
ZAKUPCA ni na koji na¢in ne oslobada od obaveze da izvrdi svoje duznosti i
obaveze iz avog Ugovora o zakupu.

24.6. Na ZAKUPCEV zahtiev, ZAKUPODAVAC zakljutuje direktne ugovore sa
zajmodaveima Tre¢im licima kojima priznaje njihova prava uspostavijanjem
zaloZnog prava na ovom Ugovoru o zakupu, ukljufujuét i neposredno pravoe na
preuzintanje investicije u slu€aju docnje.

25, PODZAKUP

23.1. ZAKUPAC ima pravo da da u podzakup dio Resorta kako bi obezbijedio vrhunski
kvalitet Poslovanja u oblasti zabavnih aktivhosti 1 aktiviosti koje se obavljaju u
Resortu.

25.2. ZARKUPAC nema pravo da da u podzakup nijedan drugi dio Resorta, osim na nadin
naveden u CLANU 25.1 iznad, bez prethodne saglasnost ZAKUPODAVCA.

25.3. Za davanje u podzakup Treéem licu ¢itaveg Resorta ili dijela Resorta potrebna je




26.

26.1.

o
S
2

prethodna pisana saglasnost ZAKUPODAVCA, koja nede biti neopravdano
uskraena ni odloZzena, pod uslovom da na podzakup ne utite na
ZAKUPODAVCEVA prava iz ovog Ugovora o zakupu i ne stvara nikakav
potencijalni ekonomski rizik.

POVREDE, OMETANJE I STICANJE PRAVA

ZAKUPAC nema pravo da zakljuuie nikakve transakcije sa Trecim licima koje bi
mogle da dovedu u opasnost V/ili ogranile potrazivanja ZAKUPODAVCA prema
LZAKUPCU po osnovu ovog Ugovora o zakupu,

Ako Treée lice pokuda da bez ovlaséenja materijalno povrijedi ZAKUPCEVA
prava u vezi sa Lokacijom, Morskim dobrom iti Resortom ili preduzme bilo kakve
radnje koje bi mogle dovesti do sticanja prava na Lokaciji, Morskom dobru ili
Resortu, ZAKUPAC preduzima sljedede:

{a) bez odlaganja obavjedtava ZAKUPODAVCA; |
(b) preduzima sve opravdane mjere (ukljutuju¢i i sudski postupak) koje

ZAKUPODAVAC opravdano zahtijeva u cilju spreavanja nastavijanja te
povrede ili radnje,

X DIQ - OSIGURANJIE

27

27.1.

27.2.

OBAVEZNO OSIGURANIE

'ZAKUPAC je duZan da od Datuma zatvaranja osigura Lokaciju i sve postojede i
nove objekte na njoj od Rizika.

Polisa osiguranja se dostavlja ZAKUPODAVCU na uvid prije izdavanja. Ukoliko
ZAKUPODAVAC ne dosiavi svoj odgovor u roku od dvije sedmice od prijema

polise, smatra se da je odobrio polisu.

ZAKUPAC je duzan da obijezbijedi da Radovi budu propisno osigurani prije Roka
za poletak radova ili najkasnije na taj dan.

ZAKUPAC je u obavezi da obezbijedi osiguranje sa svim ogranitenjima, vitkom
rizika i uslovima koje osigurava® odredi.

ZAKUPAC plada:
(a) preimiiu osiguranja;

(b} trokove procjene za potrebe osiguranja.
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ZAKUPAC se obavezuje:

(a) da ne propusti da utini ili ne u€ini nista §to bi moglo dovesti do toga da
polisa osiguranja postane nevaZeca i/ili podlozna ponistaju /ili na drugi
natin otkazana, ¥il1 do toga da neka isplata osiguranja bude odbijena,
kao | nidta %o bi moglo dovesti do povedanja i/ili dodatnog pladania
premije;

(b) da u svakom trenutku postupa u skladu sa zahtjevima i preporukama
osiguravada u vezi sa Lokacijom i/ili Resortom/Radovima, ukoliko te
preporuke  nijesu u suprotnosti sa interesima ZAKUPODAVCA i
ZAKUPCA;I

{c) da bez odlaganja obavijesti ZAKUPODAVCA u slucaju dtete i/iki
gubitka u vezi sa Lokacijom i/ili Resortom/Radovima, izazvanih nekim
od osiguranih rizika, /ili nekog drugog dogadaja koji bi mogao uticati na
Polisu osiguranja.

Sav novac od isplate osiguranja Koristi se za otklanjanje $tete za koju je predviden,
odnosno iskljutivo za povraéaj u stanje koje je prethodilo dogadaju koji je doveo
do gubitka.

Ako je Resort oStecen ili unidten usljed nastanka nekog od osiguranih rizika i nije
vife pogodan za kori¥¢enje, pladanjc Godi¥nje zakupnine se obustavija, osim u
slutaju da je ZAKUPAC odgovoran za 3tet; ali obustava plaéanja Godisnje
zakupnine ni u kom stutaju ne moZe trajati duZe od tri godine od datuma nastanka
Stete,

XI DIO - RASKID

RASKID PRIJE ZATVARANJA

Ovaj Ugovor o zakupu moZe se raskinutl pre Zatvaranja u skladu sa odredbama
CLANA 7.

U slutaju da ZAKUPAC (prvobimi ZAKUPAC ili neki od prijemnika ustupljenih
prava koji ga zamijenjuje i u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu) postane
Insolventan na Datum zatvaranja ili prije njega, takav sludaj smatra se istupanjem
ZAKUPCA iz ovog Ugovora o zakupu, $to ZAKUPODAYCU daje pravo — bez
obzira na sva ostala prava ili pravne ljekave koji su mu na raspolaganju u skladu sa
ovim Ugovorom o zakupu i VaZeéim zukonima - da raskine Ugovor ¢ zakupu, s
tim da:

{a) ZAKUPODAVAC naplacuje Garanciju za ozbiljnost ponude koja je u
njegovom posjedu u naznafenom iznosu (bez obzira na sva ostala prava i
pravne ljekove koji su mu na raspolaganju); i
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(b) ZAKUPAC gubi sva prava u vezi sa Garancijom za ozbiljnost ponude,
Javnim tenderom i ovim Ugovorom o zakuph.

U slugaju da bilo koja radnja eksproprijacije ili izmjena VaZecéih zakona koja
nastupi prije Zatvaranja dovede do Materijaino Stetnih posljedica, ZAKUPAC ima
pravo da raskine ovaj Ugovar © zakupu dostavijanjem obavjeltenja o raskidu
7 AKUPODAVCU. Po dostavljanju obavjestenja ovaj Ugovor o zakupu prestaje |
nijedna od Ugovornih strana nema vise nikakva potraZivanja bilo koje prirode
prema drugoj Ugovornoj strani. Garancija za ozbiljnost ponude vraca se
ZAKUPCU u roku od pet (5) dana od raskida ovog Ugovora o zakupu od strane
ZAKUPCA u skladu sa ovim CLANOM 28

RASKID POSLUE ZATVARANJA

7 AKUPODAVAC moze raskinuti ovaj Ugovor o zakupu u bilo kom trenutku
poslije Zatvaranja i prije Zavrietka radova dostavijanjem pisanog obavjedtenjs
ZAKUPCU, bez obzira na sva ostala prava koja ZAKUPODAVAC ima, u svakom
od sljedeéih stutajeva:

(a) ZAKUPAC izvrsi bitnu povredu neke od svojih izjava 1 garancija, koja se ne
moze otkloniti ili nadoknaditi placanjem odgovarajuce naknade 3tete ili se
more nadoknaditi ali ZAKUPAC ne plati odgovarajuéu naknadu u roku od
trideset (30) dana od datuma kada StruZnjak utvrdi Stetu u skladu sa ovim
Ugovorom o zakupu;

(b} Nadlezni sud proglasi ZAKUPCA nesolventinim,
(¢) ZAKUPAC prestane da postoji;

(d) ZAKUPAC kasni sa potetkom Radava vise od sto osamdeset (180) dana od
Datuma poletka Radova ili njegovog Produzenja roka, koje se odobrava u
skladu sa ovim Ugovorom o zakupu;

{e) ZAKUPAC kasni sa dostavijanjem  Projektantskih dokumenats
ZAKUPODAVCU u skladu sa CLANOM 10. vise od devedeset (90) dana
nakon dogovorenih rokova ili njthovog Produzenja, koje se odobrava u
skladu sa ovim Ugovorom o zakupu;

() ZAKUPAC Kkasni sa podnodenjem zahtjeva za izdavanje Gradevinske
dozvole u skladu sa CLANOM 11, vide od devedeset (50) dana od prijema
pisanog obavjestenja poslije dogovorenth rokova ili njihovog ProduZenia,
koje s¢ odobrava u skiadu sa ovim Ugovorom o zakupt;

{g) ZAKUPAC kasni sa 7avrtetkom radova vide od trista Sezdeset (360) dana od
Patuma zaviSetka Radova i niegovog ProduZenja roka, koje se odobrava u
skladu su ovim Ugoverom o zakupu:




2
ptas
2

S
o
ted

29.4,

29.5.

(hy ZAKUPAC prekrsi neku drugu bitnu obavezu iz ovog Ugovora o zakupu i ne
otkloni povredu u roku od dezdeset (60) dana od prijema pisanog obaviedtenja
od ZAKUPODAVCA, ili je tu povredu nemogude otkloniti, a ZAKUPAC ne
plati odgovarajuéu kaznu u roku od trideset (30) dana od dana ulvrdivanja
iznosa Stete od strane Stru¢njaka u skladu sa avim Ugovorom o zakupu,

7 AKUPODAVAC moze raskinuti ovaj Ugovor o zakupu u bilo kom trenutku
poslije Zavrietka radova dostavljanjem pisanog obavjestenja ZAKUPCU, bez
obzira na sva ostala prava koja ZAKUPODAVAC ima, u svakom od sljede¢ih
sludajeva:

(a) ZAKUPAC izvrdi bitwu povredu neke od svujih izjava i garancija koja se ne
moZe otkloniti ili nadoknaditi placanjem odgovarajuce naknade Stete;

{b) ZAKUPAC je progladen nesolventnim pravosnaznom odlukom nadleZnog
suda;

{(¢) ZAKUPAC prestane da postoji;

(d) ZAKUPAC ;mM_odiﬁrﬁu zakupminu u skladu sa ovim Ugovorom 0
zakupu i ne otkloni tu povredu u roku od sto osamdeset (180) dana od
prijema pisanog obavestenja;

(e) ZAKUPAC ne zakljudi ili ne produzi Polise osiguranja i ne otkloni tu
povredu u roku od sto osamdeset (180) dana od prijema pisanog obave$tenja;

(f) ZAKUPAC ne dostavi potpune finansijske informacije i ne obezbijedi pristup
potrebnim informacijama na nalin predviden ovim Ugovorom o zakupi i ne
otkloni tu povredu u roku od 3ezdeset (60) dana od prijema pisanog
obavjedtenja;

(8) ZAKUPAC prekrsi neku drugu bitnu obavezu iz ovog Ugovora o zakupu i ne
otkloni povredu u roku od sto osamdeset (180) dana od prijema pisanog
obavjesienja od ZAKUPODAVCA, ili je tu povredu nemoguce otklonit, a
ZAKUPAC ne plati odgovarajuéu kaznu u roku od trideset (30) dana od dana
utvrdivanja iznosa Stete od strane Strucnjaka u skladu sa ovim Ugovorom a
zakupu.

Raskid Ugovora o zakupu u skladu sa ovim CLANOM 29. nastupa bez obzira na
sva ostala prava koje Ugovorna strana mozZe imati prema drugoj strani u skladu sa
odredbama ovog Ugovora o zakupu.

Ako ZAKUPODAVAC raskine ovaj Ugovor o zakupu u skladu sa CLANOM 29,
svi Radovi i (iksni djelovi Resoria koji se u trenutku raskida Ugovora ¢ zakupu
nalaze na Lokaciji, bez obzira da li je u toku faza [zgradnje ili Poslovanja, postaju
iskljugivo viasnidtvo ZAKUPODAVCA.

ZAKUPAC moze raskinuti ovaj Ugovor o zakupu u bilo kom trenutku




dostavijanjem pisanog obavestenja 7AKUPODAVCU u svakom od sljededih
sluéajeva:

(a) ZAKUPODAVAC izvrsi povredu neke bitne obaveze iz ovog Ugovora o
zakupu i ne otkloni je u roku od Sezdeset (60) dana od dana prijera pisanog
obavedtenja od ZAKUPCA, ili, u slutaju da povredu nije moguée otkloniti,
ZAKUPODAVAC ne plati odgovarajuéu naknadu Stete u roku od trideset
(30) dana od datuma kada Strutnjak utvrdi Stetu u skladu sa ovim Ugovorom
o zakupu; ili

(by otkrije sc kontaminacija Lokacije u vrijednosti vedoj od 50.000 EUR, a
Ugovorne strane ne mogu da se¢ dogovore © nadinu dekontaminacije i
raspodjele trofkova iste u roku od devedeset (90) dana od dana kada
7 AKUPAC obavesti ZAKUPODAVCA o toj kontaminacijl.

XII DIO - GARANCLIE I ZASTITA

30.

36.1.

30.2.

30.3.

OBESTECENJE | ZASTITA ZIVOTNE SREDINE

Svaka od Ugovornih strana duzna je da zastiti i obestett drugu Ugovornu stranu u
vezi sa svim potraZivanjima, trolkovima, gubicima, zahtjevima, tuzbama ili
sudskim postupcima i odgovornostima koje proizadu iz povrede ili neizvrienja
obaveza Ugovorne stranc koja obestecuje po osnovu ovog Ugovora o zakupu,

Svaka Ugovorna strana je saglasna i prihvata da druga Ugovorna strana nema
odgovornost prema njoj u vezi sa kontaminacijom Lokacije opasnim materijama,
izuzev odgovornosti ZAKUPCA za kontaminaciju za koju je dokazano da je
izazvao ZAKUPAC nakon Zatvaranja.

ZAKUPAC u bilo kom trenutku nakon potpisivanja ovog tlgovora.o zakupu ima
pravo da vrdi sve vrste ispitivanja Lokacije preko svojih predstavnika ili trecih lica.

MIRNO UZIVANIE

ZAKUPODAVAC je saglasan da, dok god ZAKUPAC placa Godidnju zakupnint 1
postupa u skladu sa svim obavezama iz ovog Ugovora o zakupu, ZAKUPAC ima
pravo na mirmo uZivanje i drzanje Lokacije i Resorta u posjedu bez mijedanja od
strane ZAKUPODAVCA iili bilo kog drugog lica koje moZe isticati prava u
ZAKUPODAVCEVO ime.

GARANCLIA ZA DOBRO 1ZVRSENJE POSLA

7ZAKUPAC ZAKUPODAVCU najmanje pet (5) dana prije Datuma zatvaranja
dostavlja Garanciju za dobro izvrienje posla u iznosu jednakom 10% Investicije.
kao garanciju za izvrienje Radova u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu i sredstve
obezbedenja za sva potraZivanja po 0snovu ka3njenja Radova iz ovog Ugovera o
zakupu, ili za sludaj neizvrienja Radova u skladu sa Projektantskom
dokumentacijom ili na drugi nadin u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu.
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Garancija za dobro izveienje posla ostaje ne snazi 12 mjeseci poslije Datuma
zavrietka.

ZAKUPODAVAC ima pravo na paplatu Garancije za dobro izvrienje posla ako
ZAKUPAC ne plati neki iznos ugovorne kazne za kadnjenje sa zavrietkom Radova
od strane ZAKUPCA. Ako dode do nekog dogadaja koji ZAKUPODAVCU daje
pravo na naplatu Garancije za dobro izvrienje posla, ZAKUPODAVAC o tome
obavjestava ZAKUPCA pisanim putem i ostavija mu rok za atklanjanje povrede od
wideset (30) dana prije naplate Garancije za dobro izvrSenje posla. Ako ZAKUPAC
prije isteka roka za otklanjanje povrede od trideset (30) dana dokaZe
ZAKUPODAVCU da je za otklanjanje potrebno vise od trideset (30) dana,
7 AKUPODAVAC ZAKUPCU moZe na pisani zahtjev, po svom nahodenju, prije
povlalenja iznosa Garancije za dobro izvrienje posla, ostaviti dodatni rok.

XIfl DIO — OSTALE ODREDBE

33.

331

33.3.

34,

35,

NAKNADE I POREZI

ZAKUPAC placa sve vazete naknade, poreze ili naknade u vezi sa Resortom,
1zgradnjom i Poslovanjem u skladu sa Vazecim zakonima, ZAKUPAC plaéa
ZAKUPODAVCU Godidnju zakupninu bez obustave po osnovu bilo kog poreza,
obaveze ili zahtjeva &ije je platanje odredeno ZAKUPCU.

Ako u roku od pet (5) godina od Potetka poslovanja ne postoji priklju¢ak na javnu
vodovodnu mrezu do Rta Arza kako je predvideno CLANOM 12. Ugovorne strang
su saglasne da ZAKUPAC ima pravo da prebije iznos "regionalnog poreza na
snabdijevanje vodom", kake je definisan VaZeéim .zakonima, uvedan 2a iznos
Zatezne kamate, sa iznosom Promenljive zakupnine koju plaéa u skiadu sa ovim
Ugovorom o zakupu.

Radi izbjegavanja svake sumnje, U slutaju da ZAKUPAC u bilo kojem trenutku
nakon otplate “regionalnog poreza za snabdijevanje vodom" ili nekog njegoveg
dijela Zeli da se poveZe na regionalni vodovod, duZan je da ponovo plati' iznos
"regionalnog poreza za snabdijevanje vodom™ ili njegov odgovarajuéi dio.

ZATEZNA KAMATA 1 KAMATA

Ako ZAKUPAC ne plati blagovremeno neki tznos Godignje zakupnine ili drugi
iznos koji duguje po osnovu Ovog Ugovora o zakupu, on ZAKUPODAVCU placa
Zateznnu kamatu za period od datuma dospielosti do datuma isplate.

PLACANIA

Sva placanja po 0snovu OvOg Ugovora 0 zakupu vrse se, osim ako se Ugovomne
strane dogovore drugaije ili se drugadije zahtijeva prema Va¥eéim zakonima,
bezgotovinskim prenosom direktno na radun Ugovorne strane kojoj se placanje




36.

37.

38.

37.1.

37.2.

37.3.

37.4.

duguije i u skladu sa plawim nalogom koji ta Ugovorna strana da Ugovornoj strani
koja vi3i prenos. Sve troskove i naknade tih prenosa snosi Ugovorna strana koja
vréi prenos.

ODOBRENJA

7 AKUPODAVAC u okviru svojih nadleZnost pruZa razumnu podrsku ZAKUPCU
sa pribavljanjem svih licenci, dozvola, odobrenja, ovlaiéenja, saglasnosti i
interakeija sa ZAKUPODAVCEM, podnofenjem zahtjeva i sli¢nim pitanjima
neophodnim u skladu sa VaZe¢im zakonima Za izgradnju, zavrietak, realizaciju i
vodenje Projekta, a ZAKUPAC se stara da svi podnijet zahtjevi uvijek budu
praeni svom potrebnom prate¢om dokumentacijom i propisno popunjeni b
svakom pogledu u skladu sa VaZe¢im zakonima.

STABILIZACIONA KLAUZULA

U sludaju izmjena sadadnjih Vazeéih zakona koje se odnose na implementaciju
[zgradnje i vodenje Poslovanja, a do kojih dode nakon Datuma zatvaranja i koje bi
snatno uticale na ekonomsku ravaotezu ovog Ugovora o zakupu na Stetu
ZAKUPCA, ZAKUPAC obavjedtava ZAKUPODAVCA o odgovarajucoj
zakonskoj normi ili regulatornoj mjeri i njenim negativnim posljedicama po
ZAKUPCA. U tom sludaju Ugovorne strane ¢e putem pregovora u dobroj vjeri
dogovoriti odgovarajuée izmjene ovog Ugovora © zakupu kako bi ponovo
uspostavile ekonemsku ravnotezu koja je postojata na Datum zatvaranja.

Ugovorne strane ¢e nastojati da postignu sporazum po pitanju fzmjena Ugovora o
zakupu u roku od devedeset (50) dana od dostavljanja iznad pomenutog
obavjedtenja.

Te izmjene ovog Ugovora o zakupu nece ni u kom slutaju smanjiti il povedati
prava i obaveze ZAKUPCA v odnosu na prava i ocbaveze koje je imao na Datum
zotvaranja.

Stranke su se slozile da postojeci Pravilnik omogucava izgradnju Resorta, u skladu
sa ugovorenim standardom. Zakupodavac e se postarati da bilo koja evantualnia
izmjena Pravilnika ne utite na moguénost Zakupca da postigne iili odrzi
dogovoreni standard. U shu¢aju da se Pravilnik izmijeni na nagin da Zakupac ne bi
mogao da postigne i/ili odrzi ugovoreni standard pod istim uslovima tehniZkim i
finansijskim, koji su utvrdeni Pravilnikom, Zakupodavac ¢e nadoknaditi Zakupeu
direktnu Stetu, ako bi nastala Zakupcu zbog takvih promjena.

STATUS ZAKUPCA

ZAKUPODAVAC prima k znanju i prihvata da ZAKUPAC ima status Stranog
investitora u skladu sa Zakonom o stranim investicijama {"Sluzbeni list Crne Gore”
br. 18/11).
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40.

40.1.

40.2.

40.3.

CIJELOKUPAN SPORAZUM

Ovaj Ugovor o zakupu predstavlja cjelokupan sporazum i dogovor izmedu
Ugovoraih strana u vezi sa njegovim predmetom i zamjenjuje sve prethodne
sporazume izmedu Ugovornih strana u vezi sa transakeijama predvidenim ovim
Ugovorom o zakupu.

ZAKUPAC potvrduje da se pri zakljuéenju ovog Ugovora o zakupu ne oslanja ni
na jednu izjavu ili garanciju datu od strane ili u ime ZAKUPODAVCA, i da mu
nijesu na raspolaganju nikakva pravna sredstva u vezi sa takvim izjavama, osim
izjava i garancija ZAKUPODAVCA koje su izri¢ito navedene u ovom Ugovoru o
zakupu.

Nidta u ovom CLANU 39. ne moze se tmatiti kao da ograniCava i/ili iskijucuje
odgovornost za prevary i grubu nepaZnju.

OBAVIESTENJA

Sva obavjedtenja koje su Ugovorne strane u obavezi da dostave po osnovi ovog
Ugovora o zakupu dostavijaju se na sljedede adrese:

Za ZAKUPODAVCA:

Adresa: Ul. Karadordeva bb, Podgorica
Tel: +382 20 482 8§93
Faks: +382 20 48 29 27

E-mail: gichsendan Ui o s v2on iy

Za ZAKUPCA:

Adresa: Nile City Towers, Souh Tower, 9th Floor, 2003 A Corniche Ei Nii, Cairo -
Egypt 11221

Tel: +2 02 2461 8901
Faks: +2 02 2461 9210

E-mail: womiisass s arscenhid gony cen g anrclercom

Sva obavjedtenja u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu dostavljaju se pisanim
putem, osim ako se¢ v Ugovoru o zakupu izri¢ito nc nagla3ava da obavjestenje ne
mora da bude dostavljeno pisanim putem, ili se obavjeltenje 3alje u vanrednim
okolnostima, u kom sludaju treba da bude praéeno pisanim obavjeltenjem u
najkracem roku.

Kada se ovim Ugovorom o zakupu zahtijeva odebrenje ZAKUPODAVCA, ono se

smatra punovaznim ako je dato u formi zakonitog dokumenta i potpisano od
ZAKUPODAVCEVOG Predstavaika,
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41.6.

41.7.

41.8.

41.9.

MIERODAVNO PRAVO T ARBITRAZA

Ovaj Ugovor o zakupu i prava i obaveze Ugovornih sirana po osnovu istog ureduju
se { tumade u skladu sa pravom Crne Gore.

Ugovorne strane ¢e nastojati da mirnim putem rijede sve sporove {"Spor") u vezi
sa ili po osnovu ovog Ugovora o zakupu, ili bilo koje povezane odredbe ili
ugovora. Ako ne pronadu mirno rjeSenje u roku od trideset (30) dana od dana kada
jedna Ugovorna strana obavijesti drugu o Sporu, Ugovorne strane, shodno stugaju,
upuéuju predmet na rjeSavanje visem rukovodstvu.

Ako se rjeSenje ne nade ni na taj nadin u roku od trideset (30) dana od upuéivanja
Spora rukovodstvy, svaka Ugovorna strana u Sporu, shodno sludaju, i ako je
primenljivo, moZe uputiti predmet na rjefavanje nezavisnom struénjaku u skladu sa
CLANOM 41.6 u roku od petnaest (15) dana od neuspjeha Ugovernih strana da
rijeSe Spor u skladu sa CLANCM 41.2,

Po isteku petnaest (13) dana od imenovanja struénjaka, svaka Ugovomna strana u
Sporu mo#e, po dostavljanju obavjedtenja drugoj strani Sezdeset (60) dana
unaprijed, podnijeti Spor na arbitrazu u skladu sa uslovima ovog Ugovora o
zakupu.

Podrazumijeva se da prava i obaveze po osnovu ovog Ugovora o zakupu
predstavljaju komercijalna a ne prava i obaveze iz domena suverene vlasti.

Ako dode do Spora izmedu Ugovornih strana u vezi sa relevantnim tehni¢kim
pitanjima, ukljutujuéi i Sporove u vezi sa naknadom 3tete po osnovu ili u vezi sa
krienjem Ugovora o zakupu kako je predvideno CLANOM 29, Spor se po izboru
svake od Ugovornih strana moze podnijeti na rje¥avanje nezavisnom stru&njaku
{"Struénjak").

U stuaju da neka od Ugovornih strana Zeli da rijesi Spor opisan u CLANU 41.6
pred Struénjakom, ona o tome obavjedtava drugu Ugovornu stranu pisanim putem.

Strucnjaka imenuju sporazumno Ugovorne strane u Spory, a on mora biti voljan da
izvede procjenu i nezavistan, uz obavezan zahtjev da ne potide, da nije i da nikada
nije bio drfavljanin drzave osnivanja jedne od Ugovornih strana u Sporu; osim
toga, ne smije biti povezan ni interesima ni na neki drugi nalin ni sa jednom
Ugovornom stranom ili entitetom Koji ¢ini njen sastavni die i mora po obrazovanju,
iskustvu i strunoj spremi biti kvalifikovan za procjenu predmeta Spora. U slu¢aju
da se Ugovorne strane ne saglase o licu koje ée preuzeti ulogu Struénjaka, njega, u
roku od 14 dana od dostavljanja pisanog obavestenja u skladu sa CLANOM 41.7
od jedne od Ugovornih strana, imenuje Medunarodni centar za vieStalenje
(*Centar") Medunarodne privredre komore (MPK). Zahtjev za imenovanju
Strugnjaka Centru upuéuje bilo koja Ugovorna strana.

Strugnjak donosi odluku u roku od jednog (1) mjeseca po formalnom prinvatanju
mandata, ili u duZem roku o kojem se Ugovorne strane saglase pisanim putem.
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Odluka Strutnjaka je konatna i obavezujuca za Ugovorne strane.

Struénjak postupa kao ekspert, a ne kao arbitar. Trogkovi imenovanja Struénjaka i
procjene od strane Strutnjaka dijele se na jednake djelove izmedu Ugovornih
strana u Spon.

Svi sporovi po osnovu ovog Ugovera o zakupu ili u vezi sa njim, osim onih
Sporova koji su konatno rijedeni upuéivanjem bilo visem rukovodstvu il
Strutniaku, konatno se rjefavaju u skladu sa Pravilima arbitraZe Medunarodne
priviedne komore pred vijecem od tri arbitra imenovana u skladu sa pomenutim
Pravilima.

Sjedidte arbitraZe je Pariz, Francuska, osim ako se Ugovorne strane u Sporu ne
dogovore drugadije.

Jezik arbitraZe je engleski. Arbiirazna odluka ée biti na engleskom i bi¢e konatna i
obavezujuéa za Ugovorne strane u Sporu. Presudu o donijeto] arbitraznaj odluci

mo¥e priznati i fzvrditi bilo koji sud nadlefan za priznavanje i sprovedenje
arbitraZznih odluka.

Osim ako se Ugovorne strene saglase drugalije, poslovanje i aktivnosti Ugovornih
strana u vezi sa izvréenjem ovog Ugovora o zakupu ne obustavljaju se i ne odlaZzu
tokom arbitraznog postupka.

Arbitrazni postupak po osnovu ovog Ugovora o zakupu mora biti pokrenut u roku
od dvije (2) godine od dana dostavijanja obavjestenja o Sporu od jedne Ugovorne
strane drugoj, a u svakom slugaju u roku od tri (3) godine od dana isteka ili raskida
ovog Ugovora o zakupu.

VISA SILA

Propusti ili kadnjenje u izvodenju Radova od strane ZAKUPCA ili propusti u
izvr¥enju drugih obaveza iz ovog Ugovera o zakupu smatraju se opravdanim ako i
u mjeri u kojoj su prouzrokovani Visom silom. Period trajanja tih propusta ili
kasnjenja zajedno sa periodom potrebnim 2a otklanjanje Stete prouzrokOvane
posljedicama Vise sile dodaje se rokovima predvidenim ovim Ugovorom o zakupu
za izviSenje tih obaveza i svih obaveza koje od njih zavise, a time i Trajanju
zakupa, ali iskljugivo u dijelu ili djelovima koji su pretrpjeli postjedice Vide sile.

U smislu ovog CLANA 42, visom silom smatra se svaki dogadaj izvan kontrole
ZAKUPCA, ukljutujuéi nemire. nerede, ratove, pozare, poplave itd, ukeliko taj
dogadaj nije mogao da se predvidiili preduprijedi.

Nijedna Ugovorna strana ne snosi odgovornost prema drugoj Ugeovornoj strani za
Stetu, ogranidenja ili gubitke nastale usljed stucajeva vise sile opisanih u ovom
CLANU.

-~
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MIJERODAVNA VERZIA

Ovaj Ugovor o zakupu je salinjen na engleskom i crnogorskom jeziku. U slugaju
nepodudarnosti izmedu engleske i crnogorske verzije, mjerodavna je engleska
verzija ovog Ugovora o zakupu, koja se koristi | prilikom njegovog tumadenja.

REGISTRACIA UGOVORA

Dugorofni zakup uspostavljen ovim Ugovorom o zakupu registruje se u nadleznom
registru nepokretnosti,. ZAKUPAC registruje svoje pravo dugorotnog zakupa u

nadleznom registru vz pisanc odobrenje ZAKUPODAVCA fclausula intabulandi,
koje potonji daje prilikom Zatvaranja.

ZA ZAKUPCA:

Samih Sawiris




PRILOG |

Opis lokacije - ostrvo Lastaviea sa tvrdavom ,,Mamula”’, opitina Herceg Novi

Tyrdava Mamula je izgradena na malom kamenitom ostrvu Lastavica, kruZnog oblika, pre€nika
oko 200 metara, lociranog na ulazu u Boko-Kotorski zaliv, nekih 3,5 nauticke milje daleko od
Herceg Novog. Ostrvo je registrovano u katastarskoj opstini Radovaniéi, kao katastarska parcela
broj 3438, ukupne povriine 31,848 m2, upisane u posjedovni list broj 215, kao vlasnidtvo Drzave
Crme Gore.

Cijeti kompleks je izgraden od velikih kamenih kocki, iste veligine, posiavlierih u horizontalne
redove. Lokacija i oblik tvrdave prate oblik ostrva. Centralni dio tvrdave sadr3i utvrdenje u obliku
prstena, koje se sadrzi od serije prostorija sa otvorima za topove sa spoljainje strane. Krov je ravan,
pokriven slojem zeinlje, sa ravnim ogradama.

Sjeverozapadni dio utvrdenja je presjeden visokom dvospratnom kulom. U centralnom dijelu kule
se nalazi otvorenti atrium, ispod kojeg se nalazi rezervoar za vodu. Oba sprata kule sadre prostorije
sa otvorima za topove na spoljanjim zidovima,

Ulaz u utvrdenje je sa sjeveroistoéne strane, dostupan preko pokretne rampe koja sc prostire preka
prili¢no 3irokog rova.

Tvrdavu je izgradila Austrougarska kao jedno od bitnijih utvrdenja za zatitu ulaza u Boka-
Kotorski zaliv. lzgradena je 1853. godine, i dobila Jje ime po generalu Lazaru Mamuli, porijeklom
iz Like, guverneru Dalmacije, kome se pripisuje izgradnja tvrdave. Interesantno je napomenuti da
tvrdava nikad nije privedena svojoj originalnoj najmeni, i ni iz jednog topa nije nikad pucano sa
zidina tvrdave,

Zzhvaljujuci izolovanoj lokaciji, u toku oba svjetska rata tvrdava je koriscena kao zatvor, ¥to jei
ilustrovanu urezima na crnoj menmemej spomen plodi sa desne strane od glavnog ulaza, od 4, jula
1963. godine,




Tvrdava Mamula je jedno od najbolje satuvanih Austrougarskih utvidenja u Jadranskom regionu,
sa vanrednom precizno¥¢u u izgradnji, i prefektno funkcionalnog oblika. Tvrdava je registrovana
kao spomenik kulture i predmet je zastite spomenika kulture druge kategorije, prema Zakenu o
zadtiti spomenika kulture,

Bududa namjena tvrdave mora biti planirana 1ako da se otuvaju njene karakteristike spomenika
kulture, take ¥to ¢e se satuvati i njen oblik, raspored i veli¢ina otvora, krovna konstrukeija, zastita
inskripcija na fasadi, i ostale karakteristike utvrdenja. Predlog mora biti usagladen sa zahtjevima
Zavoda za za§titu spomenika kulture, i od strane Zavoda unaprijed odobren.

Takode, prilikom razvoja dizajna za utvrdenje, dizajner mora imati u vidu potrebu da se ispodtuju
zahtjevi za ofuvanjem tvrdave kao spomenika kulture, u skladu sa pravilima i instrukcijama
Zavoda za zaStitu spomenika kulture.




PRILOG 2

LEGENDA

granica plana
sekior

urbanistitka zona

urbanistitka parcela

katastarska parcela

karakteristiCne tacke
urbanisti¢kih parcela

pristan

mora

spratnost objekata

postojed! objekat

Tekst dolje predsiavlja izvod iz prostornog plana podruja posebne namjene za morsko
dobro.

Opitina Herceg Novi

Ludtica

Turisticki objekti 1 kompleksi

Novoplanirani turistitki kompleksi su: Mamula, Zanjic — Miridta, padina iznad Arze

Broj sektora: 34 Uvala Zanjic — Mirite — Arza —uvala
Ludice

Osnovie namjene Neizgradena obala (stjene i makija)
Mamiula sa pristaniStem _

Smijernice za kupali$ta Hotelska — uredena kupalita-(na mjestima
novih turisti¢kih kompleksa)

Smjernice za za3titu Ocuvanje autenti®nog pejzaza, pazljiv

odnos prema postojecoj vegetaciii i
njeno uklapanje u rjedenje turistickih

* kompleksa

Zastita stjenovite obale od betoniranja i
gradnje objekata

Podvedni arheolodki lokaliteti Mamula
Tvrdava Mamula (11 katepgorija)

Smjernice zi sprovodenje Vazeéi DUP ili studije tokacije za nove
turistit¢ke komplekse

Uslovi PPPPNMD za kupaliSta i etalidia
(direktno sprovodenie)




PRILOG 3
GARANCIJA ZA VALJANO 1ZVRSENJE POSLA

KORISNIK: Vliada Crne Gore, koju zastupa [uperi ime zastupnika} (u daljem tekstu
"Korisnik"). ‘

NALOGODAVAC: [Uneti ime ZAKUPCA], drultvo [uneti pravau formu ZAKUPCA]
registrovano u skladu sa pravom [uneti zemlju osnivarja drustval pod
registarskim brojem funeii registarski broj drustva), sa sedidtem na adresi
[uneti adresu sedifta druiivaj, koje zastupa [uneti ime  zastupnika
drustva), (u daljem tekstu "Nalogodavac”).

Na zahtev Nalogodavea od [funeti datun zahteva za izdavanje_garancife], 1 u skladu sa
Ugovorom o dugoroénom zakupu zaklju¢enim izmedu Korisnika i Nalogodavea dana funetd
datum polpisivania Usgovora] (u daljem tekstu "Ugovor”), [uneti podatke banke] (u daljem
tekstu "Banka™) izdaje garanciju na iznos:

(recima; )

u daliem tekstu "Iznos garancije”
] 4 1]

CLANOM 27.2 Ugovora predvideno je izdavanje Garancije za valjano izvrienje radova u
iznosu od € u skladu sa odredbama Ugovora.

Banka neopozive i bezuslovno, bez prava protesta, garantuje da ce platiti Korisniku ove
- garancije sve iznose koji ne prelaze lznos garancije, na prvi Korisnikov poziv upucen
pisanim putefn.

U skiadu sa navedenim, potrebno je da zahtev za isplatu po asnovu ove garancije Banci bude
dostavljen najkasnije na dan isticanja garancije ili pre tog dana. Po isteku garancije njen
original se vraca Banci, ali bez obzira na to da i je original vraéen Banci il nije. garancija se
nakon tog datuma smatra niftavom.

Ova garancija podlozi Jednoobrazaim pravilima za garancije na prvi poziv (URDG 758). Za
sve sporove koji nastanu po osinovu ove parancije nadieZan je funeti ime nadieznog sudaj.

Ova Garancija stupa na snagu na dan izdavanja i ostaje na snazi do funeti datum isieka
garancije, (i. datuny koji pada jedny godinu po Zavrsetku radoval

Ova garancija satinjena je u jednom (1) originalnem primerku koji pripada Korisniku i dva
(2) identi¢na primerka, po jedan za Nalogodavea i za Banku.




{Uneti mesto], {Uneti datum] Bartka

[Uneti ime i funkeiju predstavnika Banke]




PRILOG 4
Infrastruktura

Ovaj prilog pruza u glavnim crtama elemente infrastrukture za planirant razvoj u okviru tvrdave
Mamula na ostrvu Lastavica, Herceg Novi.

Snabdevanje elektri€nom enetgijom
(a) Ukupna procenjena potraznja za elektri¢nom energijom od 1300 kW je potrebna

da se obezbedi od strane Zakupodavca do Tatke A.

(b) Potraznju za 1500 kW treba da obezbedi Zakupac kroz podvodni kabl od 12720
kV od Tagke A koja se nalazi na poluostrvu Ludtica do predloZene Trafostanice.
Tacke B, na ostrvu Lastavica.

(¢} Potraznja od 300 kW ¢e biti potrebna da se obezbedi do talke A od strane
Zakupodavca za fazu izgradnje.

(d) Ukupna potraznja od 1500 kW ée biti potrebna da se obezbedi od strane
Zakupodavca za operativnu fazu.

Telekomunikacije

{a) Potrebno je da veza za 24 vlakna, opti¢kog kabla kapaciteta 45Mbps ili vise bude
obezbedena od strane Zakupodavea do Talke A.

(b) Veza treba da bude obezbedena od strane Zakupca kroz podvodni kabl koji
povesije predvidenu kablovsku liniju na poluostrvu Lustica sa ostrvom
Lastavica, Tatka B. - -

(¢) Telekomunikacijska veza sa ostrvom Lastavica sa dovoljnim kapacitetom. kako
je gore navedeno, treba da bude dostupna za operativau fazu.

Snabdevanje vodom

(a) Ukupna procenjena potraZnja za vodom od 7 litara u sekundi (1/s) je potrebno da
se obezbedi od strane Zakupodavea do Tacke A,

(b} Potraznju od 7 I/s treba da obezbedi Zakupac kroz podvodni cevovod od 110 mm
koji povezuje predviden cevovod od 110mm na ostrvu Ludtica sa lokacijom.
Tatkom B, na ostrvu Lastavica.

(c) Veza sa ostrvom Lastavica za spabdevanje vodom sa dovoljnim kapacitetom.
kako jc gore navedeno, treba da bude stavljena na raspolaganje od strane
Zakupodavca za operativnu fazu,

Otpadne vode
(a) Ukupan procenjen kapacitet od 5,6 litarz u sekundi (1/s) je potreban za ostrvo
Lastavica, :
(b} Nezavisan smtem za tretman otpadnib voda ce bitt obezbeden od strane Zakupea
na ostrvu Lastavica,







PRILOG 3

Investicioni program

Orascom Zeli da ovaj projekat bude veza sa projektom Lustica Bay i da predstavija vrata ka
Lustici i stoga ¢e nastojati da zapolne obnovu ostrva Mamula &im ponuda Orascom-a bude
odobrena i nakon $to budu date dozvole sa namjerom za podetak izgradnje u novembru 2014
godine.

Ulkupni investicioni program za restruktuiranje projekta Mamula odreden je na 15 000 000 eura.

Program izgradnje:
(a) 23 hotelse sobe
(b) 4 ugostiteljska objekta
(c) istorijski zaSticeni prostor (spomen soba za posjetioce)
(d) recepcija
(e) 1spa
() 1 mini market/prodavnica
(g) | pristaniste /molo
(h} 2 glavna bazena/2 mala bazena
(i) 2 kaskade s recikliranom vodom
{j) klub za vodene sportove
(k) taksi brodovi
() potpunc opremljena centralizovana kuhinja
(m) infrastrukiura: rezervoar za pitku i otpadnu vodu - trafostanica s agregatom

OPIS PLANIRANIH INVESTICIJA

VREMENSKI RASPORED IMPLEMENTACLIE INVESTICIONOG PROGRAMA |
INVESTICIJA

Ponudad ¢ée se obavezati da zavrsi investicioni program u roku od 18 mjeseci od datuma
izdavanja gradevinske dozvole.

IZVORI SREDSTAVA ZA FINANSIRANJE RIZORTA UZ VREMENSKI PLAN
FINANSIRANJA UKLJUCUJUCI DOKAZ O RASPOLOZIVOSTI SREDSTAVA U
TRENUTKU POTPISIVANJA UGOVORA O ZAKUPU

Orascom Development Holding je kompanija sa sredstvima od 1,7 milijardi eura 1 stanjem
potovine od 81 miliona ewra na dan 31. decembra 2012. godine.




o
#

Velitina investicije u poredenju sa veli¢inom kompanije omogucéava finansiranje investicije iz .

sopstventh izvera,

ZAPOSLJAVANJE

Do 200 radnih mjesta ¢e biti direktno 1 indirektno otvoreno tokom rada Mamula Ostrvo Hotel
and Spa.

Procjenjuje se da ¢e isti broj radnih mjesta (200) biti otvoren tokom perioda izgradnje.

KORISTI ZA CRNU GORU (PORED ZAKUPNINE)

Projekat bi mogao da donese 7.5 miliona eura kombinovanih prihoda za Viadu Crme Gore za
prvih 10 godina. Ovaj iznos ne obuhvata potrodnju turista u obliZnjim gradovima i
prodavnricama/restoranima kao ni aerodromske takse.

Doprinosi za zaposiene koji bi se uplaéivali drzavi ¢inili bi 2.8 miliona € tokom prvih 10 godina
rada hotela.

PDV: 4.4 miliona eura bi se realno moglo platiti Vladi Crne Gore tokom prvih 10 godina rada.
Porez na dobit 1 porezi na dividende i drugi prihedi od-pereza“frdmtbirdonijeti 0.1 miliona € za
prvih 10 godina projekta.

Uz to, ova destinactja ée biti jo§ jedno prepoznatljivo mjesto za odmor u Crnoj Gori kojem ce
imati pristup svi turist:.

(Gore navedeno je okvimo s obzirom da moZe biti izmijenjeno Zakupcem premaw',n'cgovo__ 1

nahodenju). 4
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203'145'270 akcija na ime firme Orascom Hotals & Development SAE., iz
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1. drfava: Svujearska kenfederacijo, kariton 1703

{Convention de La Haye du s october F361) ‘

(reg javiu izpravi

3.1 svojstvu usobe zaduiens za voderjs repisira - samjenik

Trguvinskeg regisira Urd
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Stusheniks za legalizacifu maticng kemeelarije kansor Urd

8. pod brojem . 272014
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MNotarzation

The undersigned Notary Putshc of the Canton Un, Switzerland, lic. ur. Barbara iers Winfli, from
Zeiningen and Erstizld, with office in Altdorl, am Ralhausplatz, cetifies that the atachad extract
of e commercial register of the Canton of Unt of Qraseom Develomnent Halckng AG, Aot

UH Mo, CHE- 114 020,081 iy ExiCiy Wienical vain the Goman rgmal version of the extract of

e commercial register {Handalsregistern) of the Canton U,

Aldorl, January 218 2014
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CRNA GORA

NOTAR o

ANDELKO MILOSEVIC OVP 484/2015
PODGORICA veza OVP 485/2015
BUL. OKTOBARSKE REVOLUCIJE BRJ7 OVP 486/2015

OVP 48712015
OVJERA POTPISA

Ja, notar Andelko MiloSevic, sa sluzbenim sjedidtem u Podgorici, bulevar Oktobarske
revoluciia br.7:

POTVRBUJEM

da su dana 23.02.2015. godine /dvadeset tre¢ey februara dvije hiljade pelnaeste/ u 1500
Ipetnaest dasova/ pristupile stranke:- rnmnn -
.Gvozdenovic Branimir punomodnik Viade Crne Gore i
-Sawiris Samih, predsjednik Orascom Developmenat Halding AG,
koji su u mom prisustvy, svojeruéno potpisall ispravu “UGOVOR O DUGOF
ZAKUPU U VEZ!I SA OSTRVOM LASTAVIGA SA TVRDAVOM MAMULA HERCEG NOVI”
zakljuéen u Podgorici, 23.02.2015. godine /dvadeset treceg februara dvije hitjade petnaeste/.
Dokument je pisan u elektronskoj formi, na dvojezitnoj varijanti na engleskom jeziku i na
sluzbenom jeziku vazeéem u Crnoj Gori. Potpisivanju isprave prisustvuje sudski tumad
Bulatovié Nebojsa, koji postupa po Rjedenju ministarstva pravde broj 03-4847/12 i potveduje
da dio isprave pisan na engleskom jeziku odgovara prevodu na sluzbenom jeziku, vazecem u
Crnioj Gort.

UGOROCNOM

identitet stranke Gvozdenovic Branimira, rodenog 03.02.1961. godine, JMB
0302961210018, utvrdio sam na osnovu pasosa broj G72NL3639, izdatog od MVPIEl Crne
Gare, 10.01.2013. godine sa rokom vaZenja do10.01.2018. godine.

identitet stranke Sawiris Samih-a, rodenog 28.01.1957. godine, JMB 2801957210260
utvedio sam na osnovu pasoda broj KO2UK2Z7E6, izdatog od PJ Podgorica, 15.10.2013.
godine sa rokom vazenja do 15.10.2023. godine.—- --

identitet Bulatovié Neboj$e, rodenog 24.04.1979. godine, JMB 2404979210273, utvrdio
sam na osnovu liéne karte broj 856847785, izdate od PJ Padgorica, 14.08.2008. godine sa
rokom vaZenja do 14.08.2018. godine.

Potpisi na prednjoj ispravi koja ima 92 (devedeset dvije) strane su istiniti.
U skiadu sa €l. 63. stav 4. Zakona o notarima, notar ne odgovara za sadrZaj isprave na
kojoj ¢e nalaze potpisi.—- - it A Rt e A i o e

Prilog: Commercial Registar of the Canton of Uri - Main Registar, avieren od Matiéne
kancelarije Attdorf, apostil broj 9/2014, od 21. 01. 2014, godine, | preveden od sudskog
tumada Knezevié Ljubice, na sluzbenom jeziku vazeéem u Crnoj Gori.
Zakljudak izdat od Vlade Crne Gore, broj :08 - 137, od 18.02.2015. godine.




Napomena: Notar izvrSio uvid u original priloge.

Notarska naknada obradunata je u skladu sa Tarifom o naknadama za rad notara (tarifni broj
9, 21151 22).— - e

Naknada je obracunata i naplacena u iznosu od 5.00 €. prisustvo sudskog tumaca u iznosu
od 10,00 €, uvezivanje u iznosu od 1.0C € i POV u iznosu 3,04 €, sve ukupno u iznosu od
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VLADA CRNE GORE
SAVJET ZA PRIVATIZACIIU I KAPITALNE PRp]EKTE
TENDERSKA KOMISIJA ZA VALORIZACIJU TURISTICKIH LOKALITETA

Izvjestaj o rezultatima pregovora po osnovu tendera za davanje u dugorocni
zakup lokaliteta
ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula“
sa predstavnicima kompanije ORASCOM Development Holding AG,
Svajcarska

Odlukom Savijeta za privatizaciji { kapitalne projekte, br. 01-42 od 27. februara 2013.
godine, obrazovana jé Tenderska komisija za valorizaciju turistickih lokaliteta. Takode,
ovom Odlukom odredena je nadle¥nost ove Komisije i projekti turisti¢ke valorizacije,
medu kojima je 1 turistitka valorizacija ostrva Lastavica sa tyrdavom ,Mamula®

Odlukom o Planu privatizacije za 2013. godinu odredeno je da se turistitka valorizacija
lokaliteta ostrva Lastavica sa tyrdavom ,Mamula“ sprovede na bazi javno privatnog
partnerstva, izdavanjem u dugoro€ni zakup.

Tenderska komisija za valorizaciju turisti¢kih lokaliteta, na sjednici odrzanoj 25.
septembra 2013. godine, donijela je Odluku o prihvatanju renderske dokumentacije (Br.
02-554), utvrdila cijenu za otkup iste u 1znosu od 10.000,00 €, minimalnu godisSnju
cijenu zakupa predmetne lokacije u iznosu od 1 € i objavljivanju Javnog poziva za
davanje u dugorotni zakup (od 31 do 90 godina) ostrva Lastavica sa tvrdavom
_Mamula“, Herceg Novi.

Javni poziv Za davanje u dugorocni zakup ostrva Lastavica sa tyrdavom ,Mamula®,
Herceg Novi, objavljen je 06. decembra 2013. godine u dnevnom listu ,Pobjeda”
medunarodnom glasilu Finacial Times, kao i na web portalima Savjeta za privatizaciju i
kapitalne projekte, Ministarstva odriivog razvoja i turizma i na posebnom web portalu:
www.tourismpeejects.me.

Javnim pozivom za davanje u dugorotni zakup ostrva Lastavica sa tvrdavom ,Mamula®,
Herceg Novi, pozvana su pravna i fizitka lica da podnesu ponude za navedenu lokaciju

do 31.januara 2014 godine.

Ciljevi tenderskog postupka zakupa su sljedeci:

- da obezbijedi koncept izgradnje ekskiuzivnog kompleksa &iji objekti ¢e biti izgradeni
u skladu sa lokacijom i koji neée ugroziti visoku yrijednost prirodnog i kulturnog
pejzaza;

. da se ponudi 3iroki dijapazon rekreativnih aktivnosti;




- da obezbijedi turistitki kompleks koji ¢e funkcionisati po medunarodnim
standardima 4+ ili 5 zvjezdica;

- da se predloZeni projekat smatra modelom odr¥ivog razvoja visokog nivoa;

. da se vodi ratuna o ekoloskoj komponenti i zastiti spomenika kulture;

. da se koristi arhitektura, projektovanje i inZenjering po najvisim medunarodnim
standardima, ali stil koji je u skladu sa prirednim okruZenjem;
da privute strate§ke investitore koji Ce {zvréiti investiranje na ovoj lokaciji;
da obezbijedi odgovarajuci broj novih radnih mjesta; i

- da obezbijedi najvet¢i moguéi prihod od zakupa.

UCESCENA TENDERU

Javnim pozivom, pozvani su iskusni medunarodni investitori, sa dokazanom
finansijskom sposobnod¢u, kao 1 iskustvom u projektovanju, gradnji i poslovanju velikim
i slozenim turistickim kompleksima mjedovite upotrebe, radi podnofenja ponuda za
nzimanje u dugorofni zakup do 90 godina, lokalijteta ostrva Lastavica sa tvrdavom
_Mamula” - Herceg Novi, ukljutujudi izgradnju i upravljanje ovim lokalitetom.

Utesée na tenderu je omoguéeno zainteresovanim ponudaé¢ima koji su otkupili
tendersku dokumentaciju, potpisali Izjavu o povjerljivosti podataka i uplatili naknadu za
dobijanje tenderske dokumentacije u iznosu od 10.000,00 £.

Tendersku dokumentaciju su otkupila dva potencijalna ponudata, i to:
1. Vos Investment Group, Holandija,
2. Orascom Development Holding AG, Svajcarska.

PODNIJETE PONUDE

Ponude su blagovremeno, (do 31. januara 2014. godine, do 11:30 sati po lokalnom
vremenu) podnijela dva ponudaca, i to:

1. Vos Investment Group, Postbus 3043, 6202 NA Mastricht, Holandija I
2. Orascom Development Holding, Gotthardstrasse 12, 6460 Altdorf, Svajcarska.

Tenderska komisija je formirala Radni tim, sa zadatkom da ispita formalnu ispravnost
ponuda i dostavi Komisiji lzvjestaj o formalnoj ispravnosti pristiglih ponuda.

Nakon uvida i razmatranja tenderske dokumentacije, Radni tim je konstatovao da je
ponuda od Vos Investments Group u suprotnosti sa uslovima, preporukama i
zahtjevima iz Poziva za ufeSte na tenderu i Instrucijama za ponudate i predlozio
Tenderskoj komisiji da istu odbaci, na osnovu ¢lana 18. stav 1, tacka 3 Instrukcija za
ponudace.

Takode, radni tim je konstatovao da je ponuda Orascom Development Holding
formalno ispravna i pripremio integralni Jzvjestaj o formalnoj ispravnosti ponuda




pristiglih na medunarodni Javni tender za davanje u dugoroéni zakup lokaliteta ostrvo
Lastavica sa tvrdavom “Mamula”.
Flementi Ponude kompanije VOS

U Koverti br. 1 - Original, dostavljeno je sliedece:

- Dopis LH.L. Vos, direktora Vos Investment na crnogorskom i engleskom, koji
sadrii sljedele elemente:
« Ponudu odnosno propratno pismo u kojem je navedeno sljedece:
- period zakupa od 60 godina;
- investicija u visini od 25 do 30 miliona € u periodu od 2015. do
2018. godine;
- godinja zakupnina u visini od 32.500,00€ i 10.000,00 € za zakup
morske obale;
- kratak opis vezano za kvalifikacije ponudaca.
e Zahtjev Tenderskoj komisiji za odobrenje perioda od 6 mjeseci za izradu
biznis studije i detaljnog plana projekta, usljed kratkog vremenskog roka za
podno$enje ponude.

Investitor nije dostavio sljedecu dokumentaciju;

e Investicioni program i biznis plan;

e Kvalifikacije Ponudata - Ponuda? je dostavio kratak opis kvalifikacija
potencijalnih {lanova Konzorcijuma, ali ne i potrebnu dokumentaciju u skladu
sa Instrukcijama za ponudace;

Dokumentaciju vezano za ekoloSku komponentu i zagtitu spomenika kulture;
Ugovor (eventualne komentare na Nacrt ugovora);
Garanciju za ponudu.

&

U Koverte br. 2 dostavljena je sljedeca Prate¢a dokumentacija:

» Prospekt Vos Retail Fund IV;

e Koncept projekta Velika plaza, Oever Zaaijer Architecture and Urbanism iz
2008. godine;
o Informacija o Oever Zaaijer Architecture and Urbanism.

U Koverti br. 2 Investitor nije dostavio nijedan dokument iz Tatke 15.2 iz Instrukcija za
ponudate, ukljutujudi i dokaz da ispunjava usiove postavijene u Javnom pozivu i
Instrukcijama za ponudace za uledée na Tenderu.

Period zakupa 49 godina

Iznos zakupnine 1,5€ po m? za zakup zemljista i 2 % prihoda (bez PDV-a) kao

varijabilnu zakupninu za Lokalitet, kao i 0,9 € za zakup
L akvatorijuma




Investicioni program

15 miliona € Opis planiranih investicija 1 procjenu—]
investicionih ulaganja: program izgradnje 23 hotelske sobe, 4
ugostiteljska objekta, istorijski za&ti¢en prostor, recepcija, 1
spa, 1 minimarket, 1 pristaniite, 2 glavna bazena, 2 kaskade
sa recikliranom vodom, klub za vodene sportove, taksi
brodovi, potpuno opremljena centralizovana kuhinja 1
infrastuktura (rezervoar za pitku i otpadnu vodu -
trafostanica sa agregatom)

Biznis plan

sadr#i koncept vizije projekta i dizajn sa posebnim osvrtom
na arhitekturu/kulturno nasljede; dat je detaljan Biznis plan
sa svim zahtijevanim elementima iz Instrukeija za ponudace

Vremenski raspored
implementacije
investicionog
programa i
investicije

Ponudat se obavezuje da zavr$i Investicioni program u roku
od 18 mjeseci od datuma izdavanja gradevinske dozvole

Jzvori sredstava za
finansiranje resorta

Dat vremenski plan finansiranja ukljutujuci dokaz o
raspoloZivosti sredstava u trenutku potpisivanja Ugovora o
zakupu

Benefiti za Crnu Goru
od zakupnine

projekcija za ostvarivanje ukupnih direktnih prihoda za
prvih 10 godina u visini od 7.5 mil €; doprinosi za zaposlene
L visini od 2.8 mil € u prvih 10 godina rada hotela; PDV - 4.4
mil € u istom periodu, porez na dobit i porezi na dividende i
drugi prihodi od poreza mogli bi donijeti 0.1 mil € za isti
period

Zaposljavanje

projekcija direktno i indirektno do 200 otvorenih radnih
mijesta

Upravljanje bududim
rizortom

Hotelom ¢e upravljati Orascom Development Holding - u
prilogu dat prospektni materijal dosadasnjih projekata
kompanije

Kvalifikacije Date su u skladu sa Instrukcijama za ponudace - ¢lan 15.1.4
ponudaca

Ekoloska Ponuda sadrZi primjenu najnovijih ekologkih standard koji se
komponenta i zastita | odnose na projektovanje i izgradnju turisti¢kih sadrzaja,

spomenika kulture

postovanje lokalnih propisa u oblasti Zivotne sredine i
potpunu uskladenost investicionog programa sa otuvanjem i
zastitom Zivotne sredine

Garancije ponude

Original od UBS AG priloZen je u dokumentaciji Koverte br. 1,
kao i u posebnoj koverti

Ugovor o zakupu je dostavljen sa komentarima u track changes-u”.

REZULTATI TENDERA

Tenderska komisija za valorizaciju turistiCkih lokaliteta je na sjednici odrZanoj 1Z.
februara 2014. godine je usvojila 1zvjestaj o rezultatima medunarodnog javnog tendera




za davanje u dugorotni zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom JMamula“ i
predloZila otvaranje pregovora sa ovim Ponudacem.

Savjet za privatizaciju 1 kapitalne projekte je na sjednici odrzanoj 15. aprila 2014. godine
usvojio kzvjestaj o rezultatima medunarodnog javnog tendera za davanje u dugorolni
zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula“ i donio Odluku (Br. 01-129 od
15.04.2014.) o prihvatanju ponude Orascom Development Holding AG, Svajcarska, i
zaduzio Tendersku komisiju da pozove Ponudada na pregovore.

Obrazovan je Radni tim za pregovore u sastavu Dragan SamardZi¢, admiral,
Ministarstvo odbrane, Damir Ragketi¢, sekretar Ministarstva finansija, Nada Mihailovic
Pavic¢evié, koordinator Odjeljenja za medunarodnu saradnju i investicije i Anja AmidZic,
samostalni savjetnik za investicione moguénosti u Odjeljenju za medunarodnu saradnju i
investicije, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma.

GRADANSKA INICIIATIVA ZA OBUSTAVU AKTIVNOSTL NA SPROVOPEN]U TENDERA,
7ZAKLIUCCL SO HERCEG NOVI 1} ORGANIZOVANIE OKRUGLOG STOLA_- TURISTICKA
VALORIZACI]A OSTRVA LASTAVICA SA TVRDAVOM ,MAMULA"

Nakon pokretanja gradanske inicijative za obustavu aktivnosti na sprovodenju Javog
tendera za dugoroéni zakup ostrva Lastavica sa tvrdavom Mamula, pofetkom februara
mjeseca 0.g.,, od strane grupe gradana (M.Lazarevic, multimedijalni umjetnik, NVO i dr.),
posredstvom elektronskih medija (“Facebook™-FB), uslijedilo je organizovanje
prikupljanja glasova za podriku ovoj inicijativi. Aktivnost je koordinirana posredstvom
posebne FB stranice i direktnim potpisivanje peticije; prvo u Herceg Novom, a potom u
Podgorici.

lako nije sakupljen dovoljan broj potpisa za podnoenje peticije, ista je proslijedena
Vladi i Savjetu, u skladu sa procedurom podnogenja peticije. Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma uputilo je obrazloZenje Vladi i ostalim zainteresovanim stranama, u
kojem su detaljno navedeni razlozi za odbijanje e-peticije. Postupak je obustavijen, jer
nije sakupljen dovoljan broj glasova za pokretanje postupka obustave Tenderskog
postupka.

[stovremeno, realizacija projekta valorizacije tvrdave “Mamula” bila je tema vise
intervjua i TV priloga, u kojima su predstavnici MRT detaljno prezentirali aktivnosti koje
su prethodile javnom pozivu za yalorizaciju ovog lokaliteta, kao i procedure koje su u
potpunosti ispostovane, na lokalnom i drZzavnom nivou.

Istovremeno sazvana je sjednica SO H. Novi, sa koje su Vladi, Savjetu i MRT upuceni
Zakljuéci, a gotovo u istovjetnom sadrzaju dostavljena su MRT i poslanitka pitanja od
strane poslanika SNP Obrada Gojkovica.

Tenderska komisija za valorizaciju turistitkih lokaliteta analizirala je dostavljene
Zakljutke, pripremila odgovarajute informacije i blagovremeno ih dostavila Vladi,
Savjetu i Skup3tini op$tine Herceg Novi:




1. Zakljuiak br. 01-3/84-14: ,Zbog svog posebnog istorijskog i kulturnog znacaja za
Opétinu Herceg Novi, zahtijevamo od Vlade Crne Gore da se ostrvo Lastavica sa
tyrdavom Mamula ustupe Opétini Herceg Novi na koriScenje 1 upravljanje, a u cilju
valorizacije u skladu sa Zakonom i postojeom planskom dokumentacijom®.

Stav Tenderske komisije: Ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula” je evidentirano u
listu nepokretnosti broj 215, katastarska parcela broj 3438, katastarska opstina
Radovaniéi, ukupne povrsine 31,848 m?, upisane kao svojina Drzave Crne Gore, sa
upisanim teretom “morsko dobro”,

2. Zaklju¢ak br. 01-3/85-14: ,5 obzirom na specifitne resurse lokaliteta Lastavica
odnosno tvrdave ,Mamula®, a u cilju konstruktivnog pristupa i odrZivog rjesenia, Opstina
Herceg Novi ostaje i dalje otvorena za najsiri dijalog zainteresovanih strana, sugerisufi
organizovanje javnih tribina i okruglih stolova uz punu transparentost i informisanje
javnosti i uée$ée najrelevantnijih faktora, a najmanje politiéara”.

Stav Tenderske komisije: Kao 3to ste ve¢ upoznati, ministar odrzivog razvoja i turizma
je ve¢ posredstvom medija uputio otvoreni poziv da se organizuje okrughi sto, na kome
¢e se razmjeniti stavovi, miljenja i {injenice, kako bi se javnost $to bolje upoznala sa
aktivnostima koje je sprovela Tenderska komisija i planovima za valorizaciju lokaliteta.
Organizovanje okruglog stola planira se za potetak maja, obzirom da prethodna
dva termina nijesu bila prihvatljiva za pokretace gradanske inicijative.

3. Zakljucak br. 01-3/83-14: Skup$tina Opstine Herceg Novi tra?i obustavljanje
odludivanja u okviru medunarodnog javnog tendera za davanje u dugorocni zakup
lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom Mamula - Herceg Novi, i

4, Zaklju¢ak br. 01-3/82-14: Skupstina Opjtine Herceg Novi traZi opozivanje javnog
poziva za ufedée na medunarodnom javnom tenderu za davanje u dugorotni zakup
lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom Mamula ~ Herceg Novi.

Stav Tenderske komisije:

1. Zahtjev za obustavljanje odluéivanja u okviru medunarodnog javnog tendera je
podne$en neblagevremeno.

2. Tenderska komisija je na sjednici od 12. februara 2014, godine usvojila
Izvjestaj o rezultatima tendera i izboru najboljeg Ponudada i isti dostavila Savjetu
za privatizaciju i kapitalne projekte.

3 U skladu sa Uredbom o prodaji i davanju u zakup stvari u drzavnoj imovini,
prestao je da_postoji pravni osnov za jednostanu obustavu postupka od
strane Vlade; s tim u vezi, u sluéaju obustave postupka u ovoj fazi izabrani
Ponudaé bi imao prave da podnese od$tetni zahtijev, kako pred doma¢im sudom,
tako i pred medunarodnom investicionom arbitraZom, %to bi, pored visokih
naknada po osnovu odStetnog zahtijeva, rezultiralo i narusavanjem kredibiliteta
Crne Gore, posebno u medunarodnoj javnosti.

4, Zahtjev za opozivanje javnog poziva za uéedfe na medunarodnom javnom
tenderu za davanje u dugorotni zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom
Mamula - Herceg Novi je u suprotnosti sa Odlukom o Planu privatizacije za
2013, godinuy;

5. U tenderskoj dokumentaciji uvedena je odredba da Tenderska komisija moze
da ponisti tender u svim fazama tenderskog postupka, u slufaju da se
ustanovi da je takva odluka u interesu Vlade ili interesu opstine Herceg Novi.
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6. Tenderska dokumentacija za davanje u dugoro¢ni zakup predmetnog lokaliteta,
bazira se na rjeSenjima datim u DSL ,Sektor 34" i smjernicama Uprave za
zastitu Kulturnih dobara Crne Gore; urbanisti¢ko tehnitki uslovi iz Studije
lokacije sastavni su dio tenderske dokumentacije (Instrukcije za ponudale i
Informativni memorandum), ¢ime su u potpunosti ispo$tovana rijeSenja data u
navedenom planskom dokumentu, u svakom pogledu.

7. U dono%enju Driavne studije lokacije ,Sektor 34" u potpunosti ispoStovan princip
transparentnosti u radu, kroz odrZanu javnu raspravu, objavljivanjem ovog
dokumenta i Elaborata planova i strate3kih procjena uticaja na Zivotnu sredinu
na web portalima ministarstva odrZivog razveja i turizma i opStine Herceg Novi, i
posredstvom Sekretarijata za urbanizam i gradevinarstvo opstine, na Koje nije
bilo primjedbi.

8. U kreiranju idejnog riedenja za valorizaciju ovog lokaliteta, koriS¢ena je najbolja
svjetska praksa u rekonstrukeiji spomenika kulture u Njematkoj i Hrvatskoj.

9. Takode, u tenderskoj dokumentacije je posebno navedeno da (e adaptacija
tvrdave biti dozvoljena iskljuéivo u okviru postojeéih gabarita, kako bi se
satuvala njena izvorna arhitektura, kao i sadanji prirodni ambijent ostrva,
uklju¢ujudi karakteristike tla, vegetacije i mora.

U cilju ispunjenje principa transparentnosti u denoSenju odluka od znacaja za
driavu i lokalnu zajednicu, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma organizovalo je
Okrugli sto: Turisti¢ka valorizacija ostrva Lastavica sa tvrdavem ,Mamula®, koji je
odZan 16. maja 2014. godine.

Sastanku su prisutvovali predstavnici O$tine Herceg Novi, drZavnth institucija i strucne
javnosti, SUBNOR-a i UdrZenja boraca Herceg Novi, podnosioca gradanske inicijative,
medija i Tenderske komisije.

Na Okruglom stolu je dogovoreno da sve zainteresovane strane dostave predlog
uredenja Spomen sobe, kao znatajnog segmenta projekta, na adresu organizacije
SUBNOR do 16. juna 2014. godine, $to nije realizovano.

Takode, zakljuéeno je da se, uz pomo¢ gospodina Radojice Pavicevica, autora knjige o
autrougarskim tvrdavama u Crnoj Gori, izdvoje dva fortifikacijska objekta i da se, u
saradnji sa Ministarstvom kulture, Upravom za zadtitu kulturnih dobara, neviadinim
sektorom i Grupom gradana, defini$u modeli za njlhovu zaStitu i valorizaciju u skladu sa
zakonom i planskom dokumentacijom. U cilju ispunjenja ovog zakljucka, Ministarstvo je
formiralo radnu grupu od predstavnika navedenih resora kako bi se pomoglo turistickoj
valorizaciji za$ti¢enih kulturnih dobara. Radna grupa trenutno radi na identifikaciji
lokacija za valorizaciju, neke od izdvojenih su tvrdava Lesendro i tvrdava Gorazda.

Osim toga, predstavnici Okruglog stola su pozvani da pomognu Viadi Crne Gore u
pronalaZenju investitora za ova dva lokaliteta.

jos jednom je istaknut znataj uredenia Spomen sobe i promocije edukativnog turizma u
sklopu ponude na buduéem turisti¢kom kompleksu, 5to ¢e dodatno biti precizirano kroz
ugovorni aranZman sa Investitorom.




Na ovaj naéin je u potpunosti ispoStovan princip transparentnosti u radu i donosenju
odluka, posebno kroz direktnu saradnju koja je ostvarena sa opétinom Herceg Novi, ali i
sa nadlefnim driavnim institucijama, &iji su predstavnici participirali u pripremi
tenderske dokumentacije.

REZULTATI PREGOVORA

Radni tim za pregovore je u periodu od 12. maja 2014. godine do 12. decembra 2014.
godine odrZao viSe sastanaka na kojima su usagla$avani Clanovi Nacrta Ugovora o
dugoroénom zakupuy, kada je i postignut dogovor o svim kljunim pitanjima.

Tenderska komisija za valorizaciju turistickih lokaliteta je na sjednici odrzanoj 17.
decembra 2014. godine usvojila lzvjestaj o rezultatima pregovora po osnovu
tendera zamdaanje u-dugorotni zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula®,
sa Predlgom Ugovorai Odluke o davanju u zakup na period od 49 godina lokaliteta
ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula®.

Na sjednicu Tenderske komisije pozvan je predstavnik SO H. Novi, u skladu sa
Odlukom o sastavu Tenderske komisije, kojom je definisano u radu Komisije ucestvuju i

predstavnici opstine, na tijoj se teritoriji realizuje projkat.

Kljuéni ¢lanovi Nacrta Ugovora:

Ugovorne strane Vlada Crne Gore kao zakupodavac i ORASCOM DEVELOPMENT
HOLDING AG kao zakupac.

Zakupac ima pravo ustupanja ugovora na povezano lice, za tije
ugovorne obaveze jemti do pofetka poslovanja bududeg rizorta.

Predmet zakupa Ostrvo Lastavica sa tvrdavom Mamula - Herceg Novi, sa
pripadaju¢im morskim dobrom.

Uz predmet zakupa, zakupcu se obezbjeduje dodatno zemljiste
na kopnu za potrebe izgradnje i kori§¢enja bududeg rizorta, bilo
kroz dodatni zakup u postupku tendera ili kao neekskluzivno
koriééenje neke od postojecih pristupnih tataka na kopnu.

Period zakupa 49 godina pocev od datuma zatvaranja ugovora.
Iznos zakupninei |- fiksna zakupnina u iznosu od 1,5€ po m? za zakup zemljifta,
drugih naknada plativa od datuma zatvaranja ugovora.

- promjenljiva zakupnina u visini od 2 9% prihoda iz
poslovanja rizorta, plativa od datuma pocetka poslovanja.
naknada za kori$¢enje morskog dobra iznosu od 0,9 € po m?
za zakup akvatorijuma, plativa od datuma izdavanja
gradevinske dozvole.

Investiciona 15 miliona £, struktura investicije po izboru zakupca.
obaveza

Rok za zatvaranje | 360 dana od datuma potpisivanja.
ugovera




Osnovnie obaveze |- izgradnja rizorta u skladu sa projektnom dokumentacijom

zakupca koju odobrava zakupedavac i u rekovima utvrdenim u
ugovoru o zakupu.

- poslovanje rizorta na natin utvrden ugovorom i uz obavezu
odrzavanja dogovorenog standarda (5 zvezdica};

- vratanje lokacije i rizorta zakupodavcu po isteku perioda

zakupa.
Osnovne obaveze |- da obezbijedi nedostajutu infrastrukturue do pristupnih
zakupodavca ta¢aka definisanih ugovorom. U suprotnom, u sluéaju da

nedostaje elektriéni vod na Rtu Arza, zakupac nema obavezu
da otpolne radove na izgradnji rizorta, a ukoliko ostala
infrastruktura ne bude raspoloziva na utvrdenim
pristupnim ta¢kama do datuma pocetka poslovanja rizorta,
zakupac ima pravo da obezbedi alternativnu privremenu
infrastrukturu uz umanjenje promjenljive zakupnine.

Sredstva Zakupac daje bankarsku garanciju za dobro izvrienje posla u
obezbedenja visini od 10% iznosa investicione chaveze.

Praéenje Supervizor koga imenuje zakupodavac ima prave pristupa
realizacije lokaciji radi pra¢enja izvodenja radova, odrZzavanja ugovorenog

standarda i ispunjenja drugih obaveza zakupca.

Inovirani Nacrt Ugovora sa usagladenim zajednickim izmjenama je finalizovan u
decembru 2014. godine i dostavljen Tenderskoj komisiji za valorizaciju turistickih
lokaliteta na komentare,

Komentari ¢lanova TKVTL su se odnosili na:

o Formulaciju ¢lana Nacrta Ugovora koji se odnosi na izmjene Pravilnika o
Kategorizaciji turistickih objekata u cilju turisticke valorizacije kulturnih
dobara - Sekretarijat za zakonodavstvo je dao konaan stav o izmjenama i
dopunama navedenog Pravilnika koje se odnose na broj poena;

¢ Dodatno zemljiSte - TKVTL je stava da nije potrebno naglasavati da ¢e pravo
koje se stite putem tendera biti ekskluzivno, iz razloga 5to se implicira da se
Ugovorom daju neka prava koja su "dodatna/ve¢a” u odnosu na prava data
zakonom;

» Otudivo zemljiste i pravo prece kupovine u slucaju da drzava promijeni stav o
prodaji drzavnog zemljista - TKVTL je stava da ovaj ¢lan treba izostaviti kako nije
u skladu sa vaZeéim propisima, a nacelan stav trenutne drZavne politike jeste da
se ovakav vid raspolaganja ne omoguci;

Na sjednici Tenderske komisije za valorizaciju turistickih lokaliteta, odrzanoj 22.
decembra 2014. godine, dogovoreno je da se komentari dostave predstavnicima
Orascoma, $to je i realizovano.

Posljednji sastanak sa predstavnicima Orascom-a je odrzan 16. januara 2015. godine na
kojem su prihvaceni komentari Tenderske komisije, osim ¢lana Ugovora koji se odnosi
na Pravo na imovinu (21.2), ¢ime u vefem dijelu usaglaSen Nacrt Ugovora o
dugoroénom zakupu lokacije.




Pregovaradki tim je nastavio sa pregovorima oko usaglaZavanja ¢lana 21.2 - Pravo na
imoviny, koji je, u pregovorima koji su trajali do 21.01.2015. brisan iz nacrta Ugovora,
¢ime je u potpunosti usagladen tekst Predloga Ugovora o dugorotnom zakupu ostrva
Lastavica sa tvrdavom “Mamula”.

Tenderska komisija za valorizaciju turistickih lokaliteta saglasila se sa usaglagenim
Ugovorom o zakupu lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom Mamula, u skladu sa
komentarima Tenderske komisije, na elektronskoj sjednici odrzanoj 19/21. januara
2015, godine.






