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PODGORICA

Vlada Crne Gore, na sjednici od 24. septembra 2015. godine, usvojila
je IZVJEtTAJ 0 REALIZOVANIM INVESTICIJAMA SHODNO ODLUCI 0
DAVANJU U DUGOROONI ZAKUP ZEMLATA NA POLUOSTRVU
LUtTICA — OPtTINA HERCEG NOVI, koji Vam u prilogu dostavljamo radi
stavljanja u proceduru Skup§tine Crne Gore.

Za predstavnike Vlade koji de udestvovati u radu Skup§tine i njenih
radnih tijela, prilikonn razmatranja ovog izvje gtaja, odredeni su dr RADOJE
2UGIO, ministar finansija i BISERKA DRAGIOEVIC, v. d. sekretara
Sekretarijata za razvojne projekte.

PREDSJEDNIK
Milo Dukanovid, S. r.
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CRNA GORA

SEKRETARIJAT ZA RAZVOJNE PROJEKTE

Broj: 01-11/19
Podgorica, 17. septembar 2015. godine

VLADA CRNE GORE

SAVJET ZA PRIVATIZACIJU I KAPITALNE PROJEKTE

Na osnovu vageg dopisa broj 01-252 od 27. jula 2015. godine, u prilogu ovog akta
dostavljamo Vam na razmatranje i usvajanje lzvjegtaj o realizovanim investicijama
shodno Odluci o davanju u dugoroeni zakup zemljiSita na poluostrvu LtAtica -
Opkina Herceg Novi („Sluibeni list Crne Gore", broj 86/09).

S pogtovanjem,

Prilog:

lzvjegtaj o realizovanim investicijama shodno Odluci o davanju u dugorani
zakup zemljigta na poluostrvu Latica - Op gtina Herceg Novi („Slutibeni list
Crne Gore", broj 86/09)

Moskovska 2b, 81000 Podgorica
TEL: (+382) 20 220-030; FAX: (+382) 20 220-030

www.srp.gov .me



IZVJEgTAJ 0 REALIZACIJI INVESTICIJA SHODNO ODLUCI 0 DAVANJU U DUGOROtNI

ZAKUP ZEMLJI gTA NA POLUOSTRVU LIATICA - 0PgTINA HERCEG NOVI
(„SLUIBENI LIST CRNE GORE", BROJ 86/09)

I UVOD

Vlada Crne Gore, na sjednici od 17. jula 2008. godine, razmotrila je Predlog za
pokretanje procedure za valorizaciju dijela zemlfi gta u driavnoj svojini, koje se nalazi na
poluostrvu Lu gtica - op gtina Herceg Novi i Zakljuecima hr. 03-7331 od 24. jula 2008.
godine, zaduilla je Tendersku komisiju za privatizaciju dru gtva „Lugtica Development"
AD Podgorica, da sprovede postupak davanja u dugoroeni zakup zemlfi gta na poluostrvu
Lugtica.

U torn pravcu, Tenderska komisija je, nakon pripreme potrebne dokumentacije, 2.
decembra 2008. godine objavila Javni poziv za utegee na medunarodnom javnom
tenderu za izdavanje u dugogodi gnji zakup zemlji gta na poluostrvu Lugtica (kat.parcele
1539, 1540, 1564, 1545, 1546, 1563/2) sa obavezom izgradnje ekskluzivnog turistiekog
kompleksa. Kao krajnji rok za podno genje ponuda na navedenom tenderu definisan je
15. februar 2009. godine.

Do navedenog datuma prispjela je samo jedna ponuda, koju je dostavio konzorcijum
saeinjen od kompanija Northstar 000 Podgorica i Equest Capital Limited - Channel
Island (UK), a eiju je formalnu ispravnost Tenderska komisija konstatovala na sjednici
odrianoj 27. februara 2009. godine, kada je i uputila Savjetu za privatizaciju Izvje gtaj o
rezultatima navedenog tendera.

Zakljuecima broj 01-142 od 18. marta 2009. godine, Savjet za privatizaciju ovlastio je
Tendersku komisiju za privatizaciju „Lu gtica Development" AD Podgorica da zapoene
pregovore sa konzorcijumom, koji eine Northstar DOO Podgorica i Equest Capital
Limited, u cilju zakljueivanja Ugovora o zakupu zemlji gta na poluostrvu Lu gtica (Opgtina
Herceg Novi).

Savjet za privatizaciju je Zakljuecima broj 01-339 od 5. avgusta 2009. godine, prihvatio
Nacrt ugovora o davanju u dugorotni zakup zemlji gta na poluostrvu Lugtica
(katastarske parcele 1539, 1540, 1545, 1546, 1563/2, 1564) sa obavezom izgradnje
ekskluzivnog turistiekog kompleksa.

Zakljuecima hr. 03-9383 od 10. septembra 2009. godine, Wade Crne Gore je prihvatila
Ugovor o dugoroenom zakupu zemlji gta, kao i Predlog Odluke o dugoroenom davanju u
zakup zemlji gta na poluostrvu Lu gtica - Opgtina Herceg Novi. Skup gtina Crne Gore, na
sjednici odrianoj 10. decembra 2009. godine, donijela je Odluku o davanju u dugoroeni
zakup zemljigta na poluostrvu Lugtica - Opgtina Herceg Novi, koja je objavljena u
„Sluibenom listu Crne Gore", broj 86/09.

Taekom 5. predmetne odluke, utvrdena je obaveza Wade Crne Gore da jednom godignje
(na kraju tetvrtog kvartala) Skup gtini Crne Gore dostavlja izvje gtaj o realizovanim
investicijama za tekueu godinu.
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II UGOVORNE OBAVEZE

1. Preduslovi za pravosnainost ugovora, Protokol o pravosnainosti i Aneks
ugovora

Ugovor o dugoroenom zakupu zemlji gta (oznaeenog kao kat. parc. 1539, 1540,
1544, 1564, 1545, 1546 i 1563/2, upisane u KO Rose, Op gtina Herceg Novi, Crna Gora),
sa obavezom izgradnje, razvoja i upravljanja ekskluzivnim turistiekim kompleksom (u
daljem tekstu: „Ugovor"), zakljuten je 11. septembra 2009. godine izmedu Vlade Crne
Gore i Konzorcijuma Northstar d.o.o. Podgorica i EQUEST Capital Limited jersey, UK (u
daljem tekstu: „Konzorcijum").

Ugovorne strane su se elanom 6 Ugovora, kojim je definisana pravosnainost Ugovora,
saglasile da poeetak ostvarivanja njihovih prava i obaveza na osnovu Ugovora zavisi od
ispunjenja Ugovorom definisanih preduslova, a to ee verifikovati potpisivanjem
Protokola o pravosnainosti ugovora, kojim áe potvrditi medusobno ispunjenje
preduslova iii dozvoljeno odustajanje od istog.

Ugovorne strane su 26. avgusta 2013. godine potpisale Protokol o pravosnainosti
ugovora (u daljem tekstu: „Protokol"). Protokolom je utvrdeno koji su preduslovi u
meduvremenu ispunjeni (njih gest), kao i tri preduslova efie je ispunjenje od1o1eno -
zaldjueenje ugovora izmedu Konzorcijuma i javnog preduzeea za upravljanje morskim
dobrom (u toku su pregovori u vezi sa zaldjutenjem ovog ugovora), izdavanje garancije
za valjano izvrgenje posla od strane Konzorcijuma u iznosu od 1.000.000 EUR i
zakljueenje ugovora izmedu Konzorcijuma i imenovanih operatora vezano za zgrade
turistieke lokacije (krajnji rok za zakljueenje ovog(ih) ugovora je 26. avgust 2016.
godine).

Datum potpisivanja Protokola je i dan stupanja na snagu Ugovora, a istovremeno kad i
Protokol ugovorne strane su potpisale i Aneks Ugovora o dugorolnom zakupu (u daljem
tekstu: „Aneks"). Skupgtina Crne Gore, na sjednici od 27. decembra 2013. godine,
donijela je Odluku o prihvatanju Aneksa Ugovora o dugoroenom zakupu zemljigta,
zakljueenog izmedu Vlade Crne Gore i Konzorcijuma Northstar d.o.o. Podgorica i Equest
Capital Limited jersey, UK, koja je objavljena u „SluThenom listu Crne Gore", broj 2/14, a
koja je stupila na snagu 22. januara 2014. godine.

Aneksom je, izmedu ostalog, smanjena povrgina zakupljenog zemlji gta za 11.594m2,
tako da nakon smanjenja ukupna povr gina lokacije izdata Konzorcijumu u skladu sa
Ugovorom iznosi 510.927m2. Smanjenje se odnosi na katastarsku parcelu broj 1539,
obuhvatenu Fazom I projekta, a nastalo je usljed preparcelacije nakon usvajanja
Dravne studije lokacije „Sektor 32: Rose-Dobree" (u daljem tekstu: „DSL „Sektor 32"").

Aneksom i Protokolom izmijenjen je rok za dostavljanje einidbene garancije (odnosi se
na drugi po redu od tri gore navedena preduslova eije je ispunjenje odloieno
Protokolom) na naein da je Konzorcijum zaduIen da Vladi Crne Gore dostavi einidbenu
garanciju plativu na prvi poziv bez prava prigovora, a izdatu od strane renomirane
banke koja je prihvatljiva Vladi Crne Gore, u iznosu od 1.000.000 eura, najkasnije u roku
od 21 poslovni dan od dana izdavanja gradevinske dozvole za projekat

Imajuti u vidu da Konzorcijum nije podnosio zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole,
primijenjen je elan 32.2 Aneksa, koji predvida da ukoliko gradevinska dozvola ne bude
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izdata u roku od 24 mjeseca od dana pravosnainosti (predmetni rok je istekao 26.
avgusta 2015. godine), ugovorne strane su saglasne da je Konzorcijum du1an da
bankarsku garanciju dostavi na dan koji slijedi nakon isteka 24 tog mjeseca od dana
pravosnainosti.

Iz navedenog slijedi da je rok za dostavljanje tinidbene garancije od strane
Konzorcijuma istekao 27. avgusta 2015. godine. Obzirom da u ugovorenom roku nije
izvrgio navedenu ugovornu obavezu, Konzorcijum je, u skladu sa tlanom 32.3 Aneksa,
duian da Vladi plata ugovornu kaznu u iznosu od 0,5% od vrijednosti tinidbene
garancije (5.000 eura) za svaku nedjelju zakagnjenja.

S tim u vezi, u slut* da ukupan iznos ugovorne kazne prede iznos od 120.000 eura,
odnosno da tinidbena garancija ne bude dostavljena ni u dodatnom roku od gest mjeseci
od dana isteka roka od 24 mjeseca od dana Pravosnainosti, Vlada Crne Gore te, shodno
tlanu 32.3 Aneksa, imati pravo da jednostrano raskine Ugovor i da na ime ugovorne
kazne naplati iznos od 120.000 eura, uz pravo da u torn slutaju tra2i nadoknadu gtete.

2. Zakupnina

Danom pravosnainosti otpoteo je period zakupa, odnosno trajanje Ugovora, koje istite
na devedesetu godignjicu dana pravosnainosti. Za navedeni period Ugovorom je
definisano da áe Konzorcijum Vladi platati zakupninu na sljedeei natin:

— 0,77 eura po metru kvadratnom godignje za prvih 30 godina;
— 0,88 eura po metru kvadratnom godi gnje za drugih 30 godina i
— 0,99 eura po metru kvadratnom godi gnje za tretih 30 godina.

Konzorcijum je vet, 11 skladu sa tlanom 9.1.3 Ugovora, uplatio zakupninu za prvih deset
godina zakupa na sljedeti natin:

— u roku od 30 poslovnih dana od dana potisivanja Ugovora uplatio je zakupninu
za prvih 18 mjeseci zakupa u iznosu od 603.582 eura;

— u roku od 21 poslovni dan od dana pravosnainosti Ugovora uplatio je zakupninu
za preostalih 8 i po godina u iznosu od 3.330.630 eura.1-

Takode, shodno tlanu 9.1.5 Ugovora, Konzorcijum áe imati pravo da avansno, na kraju
9-te godine isplati iznos zakupnine za cjelokupni preostali period trajanja Ugovora, po
cijeni od 0,77 eura po kvadratnom metru. Takvom isplatom Vlada de smatrati
ispunjenim sve obaveze Konzorcijuma u pogledu platanja zakupnine.

3. Investicione obaveze i kontrola investicije

Clanom 1.1.32 Ugovora utvrdene su minimalne investicione obaveze u iznosu od
210.000.000 eura i definisane kao tro gkovi koje plata iii preuzima Konzorcijum iii bibo
koja treta strana za svrhe ispunjenja obaveze u pogledu izgradnje. Pritom, minimalna
investiciona obaveza za Fazu I (dio projekta u zoni DSL „Sektor 32") utvrdena je u
iznosu od 141.800.000 eura, dok je za Fazu II (dio projekta u zoni koja bi trebalo da

1 Preostala zakupnina koju je Konzorcijum uplatto za period od Si po godina zakupa umanjena je za iznos
zakupnine ranije platene za prvih 18 mjeseci od strane Konzorcijuma u vezi sa zemli gtem koje je izuzeto
iz zakupa (11.594m 2), odnosno umanjena je za iznos od 13.391,07 eura, u skladu sa Clanom 9.2 Aneksa.
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bude regulisana Drtavnom studijom lokacije y„Sektor 33", a koja nije izradena)
minimalna investiciona obaveza utvrdena u iznoSu od 68.200.000 eura.

U vezi sa Fazom II, Aneksom je definisano da áe Konzorcijum biti u obavezi da investira
sredstva u vezi sa predmetnom fazom samo ukoliko:

1) Vlada donese odgovarajuee prostorno planske dokumente i
2) Strane zakljuee aneks Ugovora u kom bi se dogovorile o odredbama i uslovima

implementacije Faze II projekta.

Inge, Faza I odnosi se na implementaciju projekta na parcelama broj: 1539/1 (parcela
nastala preparcelacijom prvobitne parcele 1539), 1540, 1564, 1544, 1545, 1546 i na dio
parcele 1563/2 u zahvatu DSL „Sektor 32", upisane u LN 95 i LN 242 KO Rose, u
ukupnoj povrgini koja, nakon pominjanog umanjenja od 11.594m 2, iznosi 358.714m2.
Faza II obuhvata preostali dio parcele 1563/2 iz LN 242 KO Rose, eija povrgina iznosi
152.213m2.

tlanom 7.2 Ugovora, Konzorcijum se obavezao da ee u roku od 5 godina od potetka
investicionog perioda realizovati minimalne investicione obaveze u skladu sa
Ugovorom. Investicioni period, odnosno period realizovanja investicija otpoteo je 26.
novembra 2013. godine, 90 dana nakon dana stupanja Ugovora na snagu, shodno &arm
1.1.59 Ugovora. Prethodno, dru gtvo Northstar d.o.o. Podgorica imenovano je da obavlja
djelatnost projektne kompanije za svrhu implementacije projekta, u skladu sa tlanom
6.1.9 Ugovora.

Shodno elanu 18.2.1 Ugovora, kontrola investicije te se vr giti nakon isteka roka od 5
godina investicionog perioda (nakon 26. novembra 2018. godine), osim ako je datum
zavrgetka investicija produien u skladu sa elanom 7.3 Ugovora 2, nakon to Konzorcijum
obavijesti Vladu da je ispunio minimum investicionih obaveza. Kontrolu investicije te
vrgiti medunarodno priznata revizorska kuta, zajednieki odabrana sa liste od 5
najznaeajnih revizorskih kga koje posluju u Crnoj Gori u vrijeme vr genja kontrole, u
skladu sa elanom 18.2.2 Ugovora.

U periodu od poeetka investicionog perioda do dana izrade ovog izvje gtaja (17.
septembar 2015. godine), Konzorcijum nije nadle'inim organima dostavljao zahtjeve za
izdavanje urbanistieko-tehniekih uslova i/ili gradevinske dozvole.

4. Investicioni program

Investicionim programom i biznis planom, koji predstavljaju Prilog 1 Ugovora,
predvidena je izgradnja: dva hotela sa 4 ili S zvjezdica, vila, restorana sa pratetim
objektima, privezi gta sa svim sadriajima, sportskih terena, getaligta i zelenih povrgina.
Takode, planirano je autonomno snabdijevanje lokacije vodom, djelimitno autonomno
snabdijevanje elektrienom energijom kroz solarne sisteme, izgradnja putne, vodovodne
i elektro infrastrukture na lokaciji i ueegte u infrastrukturnim projektima na
lokalitetima koji vode do lokacije.

2 Konzorcijum mote koristiti pravo da produti investicioni period ukohlo u zakonom predvidenim rokovima
Vlada i nadletni organi ne odluee po njegovom zahtjevu i to za onaj vremenski period koliko je trajalo
produtenje, u skladu sa elanom 7.3 Ugovora.
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U nastavku je tabela u kojoj su planirane investicije iskazane po godinama:

Godina
investicije

Vrijednost
investicije u
Fazi I (eur)

Vrijednost
investicije u
Fazi II (eur)

Ukupna
vrijednost
Faze Ii Faze II
(eur)

Postotak od
ukupne
investicije

14.180.000 14.180.000 6,75%
II 21.270.000 21.270.000 10,13%
III 35.450.000 17.050.000 52.500.000 25,00%
IV 35.450.000 23.870.000 59.320.000 28,25%
V 35.450.000 27.280.000 62.730.000 29,87%

HI PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

Vlada Crne Gore je na sjednici od 1. oktobra 2009. godine usvojila Odluku o donogenju
Drlavne studije lokacije „Sektor 32", kojom je, izmedu ostalog, obuhvaten i lokalitet
buduteg projekta kompanije „Northstar" DOO - „Montrose". Usvajanje navedenog
planskog dokumenta bio je jedan od uslova za stupanje na snagu Ugovora.

Na osnovu inicijative investitora, pokrenute u skladu sa elanom 53a Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata („SluTheni list Crne Gore", hr. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11,
35/13, 39/13 i 33/14), Ministarstvo odriivog razvoja i turizma i kompanija „Northstar"
d.o.o. 3. jula 2014. godine su zaldjueili Sporazum o izradi Izmjena i dopuna DSL „Sektor
32", na koji je Vlada Crne Gore dala saglasnost i na sjednici od 10. jula 2014. godine
donijela Odluku o izradi izmjena i dopuna DrIavne studije lokacije „Sektor 32".

Odluka o donogenju Izmjena i dopuna Drtavne studije lokacije „Sektor 32" objavljena je
u „Sluibenom listu Cite Gore", broj 58/2014 od 29. decembra 2014. godine, a ista je
stupila na snagu nedjelju dana kasnije.

IV INFRASTRUKTURA

Shodno elanu 1.1.24 Ugovora, „Infrastruktura i komunalne usluge" oznaeavaju pristup
putu, pogtanske usluge, internet girokog dometa, mobilnu telefoniju, fiksne telefonske
linije, kanalizacioni sistem i struju, snabdjevanje pitkom vodom do granice lokacije, kao
i povezanu infrastrukturu koja je u posjedu 1/ii je izgradena iii te biti izgradena od
strane odgovornog pruiaoca komunalnih usluga, a nalazi se izvan lokacije.

U skladu sa elanom 11.2 Ugovora, Konzorcijum e izgraditi, upravljati infrastrukturom i
komunalnim uslugama na lokaciji, za period trajanja zakupa.

Opgtina Herceg Novi te obezbijediti u skladu sa obaveznim predugovorom o
komunalnim uslugama zakljueenim izmedu Op gtine i Konzorcijuma infrastrukturu i
komunalne usluge do granica lokacije na mjestima, u obliku, kolieini po specifikaciji,
kvalitetu i u zahtijevanom vremenu, a u skladu sa pravima i obavezama strana
ugovornica, Ugovora o komunalnim taksama iz Zakona o izgradnji objekata i uredenja
prostora i Ugovora.
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U skladu sa elanom 6.1.3 Ugovora, Op gtina Herceg Novi i Konzorcijum su 11. januara
2012. godine potpisali Predugovor o ulaganjilu infrastrukturne objekte i naknadi za
komunalno opremanje gradevinskog zemlji gta (u daljem tekstu: ,Predugovor").
Predugovorom je definisano da Northstar ueestvuje, sa Op gtinom Herceg Novi, u
komunalnom uredenju i izgradnji infrastrukturnih objekata od javnog znaeaja do
granica lokacije.

S tim u vezi, od strane Konzorcijuma saeinjena je studija mogueih rje genja za izgradnju
puta kojom su definisane dvije trase buduteg puta, kao i Elaborat eksproprijacije i
procjena trogkova izgradnje. Takode, uradena je Studija razrade mogueih idejnih
rjegenja snabdijevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda za kompleks „Montrose" na
Lugtici. U toku je tenderska procedura u vezi sa izgradnjom trafostanice 35/10kV,
kojom áe biti rije geno pitanje elektrosnabdijevanja lokacije.

Takode, elanom 1 Predugovora, ugovorne strane su se obavezale da zakljuee glavne
ugovore kojima ee biti regulisano ulaganje Northstara u infrastrukturne objekte, kao i
naein na koji ee Opgtini platiti naknadu za komunalno opremanje gradevinskog
zemljigta.

U vezi sa navedenim, u toku je usagla gavanje teksta Ugovora o izgradnji infrastrukture u
skladu sa Predugovorom.

Imajuei u vidu navedeno predlalemo da Savjet za privatizaciju i kapitalne projekte
usvoji sljedeee zakljuelte:

1. Savjet za privatizaciju i kapitalne projekte je utvrdio Izvje gtaj o realizovanim
investicijama shodno Odluci o davanju u dugoroeni zakup zemlji gta na
poluostrvu Lu gtica - Opgtina Herceg Novi („Sluibeni list Crne Gore", broj 86/09).

2. Zaduluje se sekretar Savjeta za privatizaciju i kapitalne projekte da lzvje gtaj iz
taeke 1 ovih zakljueaka proslijedi Vladi Crne Gore na razmatranje, usvajanje i
dostavljanje Skupgtini Crne Gore shodno taeki 5. Odluke o davanju u dugoroeni
zakup zemlji gta na poluostrvu Lu gtica - Op gtina Herceg Novi („SluTheni list Crne
Gore", broj 86/09).
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