Vlada Crne Gore
Generalni sekretarijat

Broj: UP107-037/23-84/2
Podgorica, 13.06.2023. godine

Na osnovu ¢l. 6 i 30 Zakona o slobodnom pristupu informacijama ("SlLlist RCG"
br.44/2012 i 30/17), postupajuci po zahtjevu Sare Viahovié, Generalni sekretarijat Vlade Crne
Gore donosi

RIJIESENJE

Dozvoljava se pristup informacijama po zahtjevu Sare Vlahovié, kojim je zahtijevala
dostavijanje informacija:

- kopije priloga i dodataka Ugovora o zakupu i izgradnji zakljucen izmedu Viade Crne Gore,
Opstine Tivat i Lustica Development AD, 23.10.2009. godine.

Pristup informacijama cée se izvrsiti dostavljanjem trazene informacije na e-mail adresu
sarav9359@gmail.com

Troskova postupka nije bilo.
Obrazloienje

Sara Vlahovié¢ se obratila Viadi Crne Gore zahtjevom za slobodan pristup informacijama, u
kojem je zahtijevala dostavijanje kopije priloga i dodataka Ugovora o zakupu i izgradnji zakljucen
izmedu Vlade Crne Gore, Opstine Tivat i Lustica Development AD, 23.10.2009. godine.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu ovaj organ je utvrdio da je u posjedu traene
informacije, te da predmetni zahtjev treba usvojiti.

Shodno prednjem, stekli su se uslovi za primjenu clana 6 Zakona o slobodnom pristupu
informacijama, zbog cega je odluceno kao u dispozitiva rjeSenja, a na osnovu clana 30 stav 2 istog
zakona.

Pristup informacija ée se izvrsiti dostavljanjem trazene informacije na e-mail adresu
sarav9359@gmail. com

Troskova postupka nije bilo.
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PRAVNA POUKA: Protiv ovog riesenja se moze izjaviti Zalba Agenciji za zastitu ¥euih 1 oddtaka i
slobodan pristup informacijama u roku od 15 dana od dana prijema istog.
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Ugovor o zakupu i izgradnji (‘Ugovor o zakupu i izgradii’)
zaklju€en, dana 23. oktobra 2009. godine, izmedu:

Vlade Crne Gore sa sjedistem na adresi Jovana Tomasevica 1,
81000 Podgorica, Crna Gora;

Opstine Tivat sa sjedistem na adresi Nikole Burkoviéa bb, Tivat, Crna
Gora; s jedne strane,

Lustica Development AD Podgorica sa sjedistem na adresi
Jovana Tomasevi¢a 1, Podgorica, registrovana kod Privrednog suda u
Podgorici pod brojem 4-0008824/001 (‘Projektna kompanija’), s druge
strane.

(u daljem tekstu zajednicki upucuje kao na ‘Strane’ a pojedinac¢no kao na
‘Stranu’).

Budué¢i da:

Drzava Crna Gora ima u svojini Lokaciju sa izuzetkom odredenih parcela
koje su u vlasnistvu Opstine Tivat (‘Opstinske parcele’) koje su
eksplicitno uklju¢ene u ovaj Ugovor o zakupu i izgradnii.

Odlukom Vlade Crne Gore od 5. juna 2008. godine, Projektnoj kompaniji
je odobreno pravo da zakljuci dugoro¢ni zakup Lokacije u svrhu izgradnje i
naknadnog upravljanja kompleksom mjeSovite namjene u skladu sa
najvis§im medunarodnim standardima.

Vlada Crne Gore (u daljem tekstu: Vlada) pokrenula je tendesku
proceduru za prodaju 90% akcija u drustvu Lustica Development AD
Podgorica, koja je odabrana kao investitor za projektovanje, finansiranje,
izgradnju, prodaju pojedinaénih rezidencijalnih jedinica i hotela i naknadno
poslovanje visokokvalitetnim turistickim kompleksom po dugoro€nom
ugovoru o zakupu sa Viadom.

Orascom Development Holding AG (Svajcarska), Orascom Hotels and
Development S.A.E. (Egipat) i Orascom Hotels Holding S.A.E. (Egipat) su
oformile konzorcijum (‘Konzorcijum’) i ¢ine grupu kompanija sa
iskustvom u razvoju, izgradnji i poslovanju znacajnih turistickih i
kompleksa mjeSovite namjene po najviSem medunarodnom standardu
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1.1

1.2

1.3

koja predstavlja ponudaca odabranog na javnom tenderu.

Istog dana kad i Ugovor o zakupu i izgradnji, ali prije izvrSenja ovog
Ugovora o zakupu i izgradnji, Konzorcijum i ONSA Holding Ltd. (BVI)
zakljucile su Ugovor o kupovini akcija u vezi sa kupovinom i prodajom
akcija 90% emitovanog akcijskog kapitala u ,Lustica Development® - AD
Podgorica (‘Ugovor o kupovini akcija’) od Viade.

Ovim se Ugovorom utvrduje sledece:
Dio prvi: Definicije i tumacenja

Definicije i tumacenja

Za sve svrhe ovog Ugovora o zakupu i izgradnji termini koji se definiSu u
ovoj klauzuli ¢e imati navedena znacenja.

‘Partner’

‘Partner’ oznacava u odnosu na svako Lice, bilo koje drugo Lice koje
posredno ili neposredno, (a) posjeduje ili ima Kontrolu putem prava glasa
nad takvim Licem, (b) koga posjeduje prvo lice, ili takvo prvo Llice ima
Kontrolu putem Prava glasa nad drugim licem, ili (c) su u zajedni¢kom
vlasnistvu ili pod zajednickom kontrolom putem prava glasa sa prvim licem
ili od strane akcionara prvog Lica. Za potrebe ove definicije, termin
Jposjeduje” ili ,je u posjedu” znadi vlasniStvo nad vise od pedeset posto
(50%) vlasnickih interesa ili prava raspodjela na raun akcijskog kapitala
datog lica, a termin ,Kontrola putem prava glasa“ zna¢i mo¢ da se
usmjerava rukovodenie ili politika Lica, bilo putem vlasniStva nad hartijama
od vrijendosit koje obezbjeduju pravo glasa ili putem odbora direktora,
putem ugovora, ili na neki drugi nacin; medutim, sve to pod uslovom (i) da
se Projektna kompanija ne smatra za Povezano lice Vlade i (ii) da se
javna preduzeca koja pruzaju komunalne usluge ne smatraju za Povezana
lica Vlade.

‘Stan’
‘Stan’ oznac¢ava stambenu jedinicu koja ¢ini dio Stambene zgrade.

‘Stambena zgrada’

‘Stambena zgrada’ oznacava zgradu u kojoj su najmanje dva prostorna
dijela namijenjena za stambeni prostor i zajedno sa zgradom ¢ine
strukturnu i funkcionalnu cjelinu. Stambena zgrada se sastoji od posebnih
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

i zajednickih dijelova zgrade.

‘Odobrenja’

‘Odobrenja’ ozna¢ava upucivanje na sva odobrenja, saglasnosti, dozvole
licence svih lokalnih i drugih nadleznih organa, koje su neophodne kako bi
omogucile Projektnoj kompaniji da na zakonit nacin otpo¢ne, sprovodi i
zavr$i Radove u svakoj etapi ili fazi Radova, a u slu¢aju ako se uniste ili
oStete da ih vrati u prvobitno stanje.

‘Arhitekta’

‘Arhitekta’ oznacava medunarodnu firmu i arhitekte sa iskustvom u sektoru
turizma i odmora koje predlozi Projekta kompanija, a odobri Vlada i zatim
imenuju Strane u svrhu izdavanja Potvrde o prakticnom zavrSetku.

‘Svi napori’

‘Svi napori’ oznacava trud koji se razumno moze ocekivati od renomirane
investitorske kompanije u izvrSenju obaveza po Ugovoru o zakupu i
izgradnji uz primjenu Najbolje medunarodne prakse.

‘Najbolja medunarodna praksa’

‘Najbolja medunarodna praksa’ oznaava vrSenje onog stepena
profesionalne vjestine, marljivosti, rada i predvidanja koji se razumno i
uobi¢ajeno oc€ekuju od stru€ne, kvalifikovane i iskusne kompanije za
izgradnju turistickin kompleksa odgovorne za sprovodenje odgovornosti i
vrSenje operacija takvog tipa kakve su obaveze po ovom Ugovoru o
zakupu i izgradnji i poStovanje onih praksi, metoda, opreme, specifikacija i
standarda upravljanja, sigurnosti i u€inka (koji podlijezu promjenama s
vremena na vrijeme) koji uobiCajeno koriste profesionalne organizacije
koje sprovode takve zadatke u vezi sa svim kapacitetima tipa i veliine
slicne Projektu, koje se pri razumnom prosudivanju, i u svjetlu ¢injenica
poznatih u vrijeme kada je odluka donesena, smatraju ekonomicnim i
finansijski razboritim, sigurnim i profesionalno prihvatljivim praksama.

‘Plava zona’
‘Plava zona’ oznacava podrucje obiljezeno plavom bojom u Dodatku 1.

‘Objekti’

‘Objekti’ oznacava sve objekte ili strukture bilo koje vrste (uklju€ujuci Vile,
Stanove, Stambene zgrade, Poslovne objekte, hotele, Zonu za privez, Gat
i Pristaniste) i Infrastrukturu i prikljucke projektne kompanije koji se na
Lokaciji s vremena na vrijeme grade ili instaliraju, a ‘Objekat’ oznacava
bilo koji od Objekata.

‘Radni dan’
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1.17.1

‘Radni dan’ ozna¢ava bilo koji dan izuzev subote, nedjelje ili drzavnog
praznika tokom kog su banke u Crnoj Gori otvorene za poslovanije.

‘Kazino’
‘Kazino’ ozna€ava kazino kako je opisano u klauzuli 2.2.4.

‘Potvrda o praktichom zavrsetku’

‘Potvrda o zavrSetku’ oznadava potvrdu koju izdaje Arhitekta kojom se
potvrduje da su izvrSene Obaveze minimalne izgradnje u pogledu
odredene Faze izgradnje u skladu sa klauzulom 16.9.

‘Kapaciteti civilne odbrane’

‘Kapaciteti civilne odbrane’ oznacavaju one elemente koji su navedeni u
Dodatku 2 koje nabavlja Projekina kompanija u svrhe omogucavanja
Usluga civilne odbrane koje treba obezbijediti za Projekat koje ¢e biti
locirane na Lokaciji ili u blizini Lokacije i koje ¢e se izgraditi na racun
Projektne kompanije.

‘Ulsuge civilne odbrane’

‘Usluge civilne odbrane’ oznacava usluge koje pruza Vlada, a koje se
odnose na policiju, kontrolu ulaska u zemlju, carinu, vatrogasne sluzbe i
spasavanje na moru koje je potrebno u smislu izgradnje predvidene na
Lokaciji ili stanovnika i korisnika Projekta.

‘Morsko dobro’

‘Morsko dobro’ ozna¢ava podrucje obojeno ljubi¢astom bojom u Dodatku
4 duz obale Lokacije, a koje €ini dio Lokacije i ukljuéuje Zonu za privez,
Gat i Pristaniste.

‘Poslovni objekti’

‘Poslovni objekti’ oznacava bilo koji i sve Objekte izgradene na Lokaciji
izuzev Vila, Stanova i Stambenih zgrada, a koji, da bi se izbjegla svaka
nedoumica, ukljucuju i hotele.

‘Obestecenje’

‘Obestecenje’ znaci da ¢e odgovorna Strana staviti oSteéenu Stranu
ekonomski u takvu poziciju u kojoj bi ona bila da do date radnje ili
propusta koji su doveli do zahtjeva za obesStec¢enjem ili odStetom nije
doslo, usljed sledeceg:

Obestecenje ¢e biti ograniceno na direktne Stete, ukljucujuéi i gubitak
profita, a pravo na isto se odlucuje u skladu sa zakonom i njegov iznos
predstavlja direktnu Stetu i gubitak koji nastaje u redovnom toku stvari bez
drugih razloga koji uti€u i nezavisno od posebnih okolnosti, koja direktna
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1.17.2

1.17.3

1.17.4

1.20

1.21

1.22

Steta ili gubitak je u vrijeme ugovaranja predvidljiva kao vjerovatan rezultat
odgovarajuce radnje ili propusta koji dovode do zahtjeva za odStetom ili
obestecenjem i koju je nemoguce izbjec¢i ulaganjem razumnog napora; i

Obestecéenje ne ukljucuje kazneno ili obestecenje za primjer; i

Obesteéenje sadrzi sve neposredne Stete koje se mogu dodijeliti po
zakonu, naknade za advokate, troskove za stru¢njake kao i sve ostale
izdatke i/ili troSkove koji se snose u vezi radnje ili propusta koiji
predstavljaju rezultat Promjene zakona ili drugog kr§enja ovog Ugovora o
zakupu i izgradnji; i

Sve Stete i gubici koji se zahtijevaju kao odstetni zahtjev podlijezu tome da
pogodena Strana preduzme sve razumne napore da ublazi neposrednu
Stetu koju snosi i svaki gubitak koji iz nje proistice.

‘Zajednicki posjed’

‘Zajednicki posjed’ oznacava nepodijelijeni dio Slobodnog vlasnistva
Stambene zgrade i Prava kori§¢enja koje se odnosi na Plac na kome se
Stambene zgrade nalaze i one dijelove Stambenih zgrada predvidene za
zajednicko koriS¢enje i korist svih vlasnika Stana u Stambenoj zgradi, a
koji uklju€uju njene temelje, zidove, ulaze, liftove (ukoliko ih ima),
stepenista, hodnike, podove, krov, vodovodne i cijevi za gas i elektricne
instalacije, izuzev onih koji se nalaze u unutrasnjosti Stana.

‘Konzorcijum’
‘Konzorcijum’ ima znacenje koje mu se daje u preambuli ovog Ugovora o
zakupu i izgradniji.

‘Detaljna gradevinska dozvola’

‘Detaljna gradevinska dozvola’ oznafava dozvole koje Projekina
kompanija mora da pribavi kako bi otpocela sa gradnjom Objekta i bilo
kojeg dijela Infrastrukture i priklju¢aka Projektne kompanije koji ¢ine dio
Pocetne faze izgradnje, a ‘Detaljne gradevinske dozvole’ oznacavaju
vise njih.

’Detaljni urbanisticki plan’

‘Detaljni urbanisticki plan® oznacava obavezujuéu detaljnu plansku
dokumentaciju koja se odnosi na bilo koji dio Lokacije i propisuje
urbanisti¢ko-tehnicke uslove objekata, podjelu zemljista na urbanisticke
parcele i detalje infrastrukturne mreze i komunalnih objekata na tom
podrucju u skladu sa Prostornim planom.

‘lzgradnja’
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1.23

1.24

1.25

1.26

1.27

1.28

1.29

1.30

‘lzgradnja’ oznacava sve Objekte, Puteve i druge strukture koje izgradi
Projektna kompanija, njeni Partneri, Investitori tre¢e strane, Kupci trece
strane i ostale tre¢e strane na Lokaciji u skladu sa uslovima ovog Ugovora
0 zakupu i izgradniji.

‘Standardi izgradnje’

‘Standardi izgradnje’ oznacava standarde po kojima ¢e Objekti i ostale
strukture koje ¢e biti podignute na lokaciji biti izgradene, kojima ¢e biti
upravljano, poslovano i koje ¢e biti odrzavane kako je opisano u Prilogu
5.

‘Zadaci izgradnje’
‘Zadaci izgradnje’ oznacava sve radnje koje mora preduzeti Projektna
kompanija kako bi postigla uspostavljanje i poslovanje Projekta kako je
predvideno Masterplanom i u skladu sa Prostornim planom i Detaljnim
urbanisti¢kim planom.

‘Raspolaganje’

‘Raspolaganje’ oznacava svaku prodaju ili prenos Slobodnog vlasnistva,
dodjelu Prava kori§éenja ili Dugoro¢nog zakupa (ali, da bi se izbjegla
svaka nedoumica, ne i zalaganje ili optereéenje) od strane Projekine
kompanije prema Sticaocu bilo kog Placa.

‘Pravo raspolaganja’

‘Pravo iz raspolaganja’ oznacava pravo vezano za bilo koju Parcelu koje
je dodijeljeno Sticaocu putem Raspolaganija, bilo da to pravo predstavlja
Slobodno vasnistvo, Pravo kori§éenja ili Dugoro¢ni zakup.

‘Spor’

‘Spor’ znacava svaki spor, odstetni zahtjev, kontroverzu ili razliku bilo koje
vrste koja nastane medu Stranama iz ili u vezi sa ovim Ugovorom o
zakupu i izgradniji.

‘Sporna zemlja’
‘Sporna zemlja’ ozna¢ava zemlju nazna¢enu u Dodatku 6 u pogledu koje
se spore prava vlasnistva.

‘Dan stupanja na shagu’
‘Dan stupanja na snagu’ oznaCava dan kada ovaj Ugovor o zakupu i
izgradnji stupa na snagu u skladu sa klauzulom 2.

‘Visa sila’
‘Visa sila’ oznagava svako djelovanje sila prirode protiv kojih se nije moglo
obezbijediti razumnim predvidanjem i naporima pogodene Strane
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1.31

1.32

1.33

1.34

1.35

1.36

(uklju€ujuéi uragane, tornada, druge ozbilijne oluje, poplave, zemljotrese,
erupcije vulkana, bolest, epidemiju i odredene pozare i eksplozije); pozare
i eksplozije izazvane u potpunosti ili djelimi¢no ljudskim djelovanjem, ratna
djela, pobune, terorizam ili druge civilne nemire; nesposobnost da se
nabavi neophodno postrojenje, oprema ili materijali usljed blokade,
embarga ili sankcija §to zna¢ajno i nepovoljno uti¢e na poslovanje koje se
odvija u Kompleksu.

‘Slobodno vlasnistvo’

‘Slobodno vlasnistvo’ oznaCava neograni€eno i prenosivo pravo na i
uknjizeno vlasnidtvo nad bilo kojim navedenim dijelom Placa ili Objekta
koji se u pocetku dodjeljuje samo za Vile i njihove Placeve vila u
slobodnom vlasnistvu i za Stanove (bez njihovih Placeva).

‘Rod i broj’
RijeCi koje se odnose na jedan rod uklju€uju i sve ostale rodove; rijeci koje
se odnose na jedninu ukljuéuju i mnozinu i obrnuto.

‘Golf teren’
‘Golf teren’ ozna¢ava onaj dio Lokacije na kome ¢e biti izgraden golf teren
u skladu sa Prostornim planom.

‘Vlada’

‘Vlada’ oznac¢ava Vladu Crne Gore uklju€ujuéi i sva njena ministarstva ili
agencije i organizacije i jedinice, kako se mijenjanju s vremena na vrijeme,
i podrazumijeva se da ¢e Vlada Crne Gore, kao Strana ovog Ugovora o
zakupu i izgradnji, biti u potpunosti odgovorna za sve radnje, propuste i
obaveze po ovom Ugovoru o zakupu i izgradniji.

‘Zelena zona’
‘Zelena zona’ oznaCava podrucja obiljezena zelenom bojom kako je
prikazano u Dodatku 1.

‘Bruto primici’

‘Bruto primici’ oznaCava sve operativne prihode (uklju€ujuéi, ali se ne
ograniCavajuc¢i na, naknade za usluge ali uz iskljucenje svih prodaja
dionica i svih dividendi koji se dobijaju iz Podruznica i Povezanih lica) i
sredstva od zakupa i prodaja svih vrsta koje dobija Projektna kompanija ili
njena Povezana lica ili Podruznice u pogledu poslovanja Kompleksa i koja
se racunaju na sluzbenoj osnovi od strane voljnog prodavca voljnom
kupcu ukljuéujuéi i bruto sredstva od prodaje koje dobije Projektna
kompanija od svojih Povezanih lica ili Podruznica u pogledu prodaje Vila i
prodaje, prenosa ili dodjele Slobodnog vlasnistva ili Prava kori¢enja
Investitoru treée strane od strane Projekine kompanije ili njenih Povezanih
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1.38

1.39

1.40

1.41

1.42

1.43

lica ili Podruznica, ali oduzimaju¢i od takvih operativnih prihoda (i)
kupoprodajnu cijenu placenu Vladi od strane Projektne kompanije u
pogledu takvih prodaja u skladu sa klauzulom 6 i (ii) prihode od prodaje
svake vrste posredno ili neposredno zaradene od poslova koje sprovode
Projektna kompanija i njena Povezana lica u odnosu na hotele. Bez obzira
na prethodno, u slu€aju racuna za vodu i kanalizaciju uklju¢ene naknade
koje idu na racun Opstine ¢e iznositi 3% od iznosa koje fakturiSe Projektna
kompanija.

‘Naslovi’
Naslovi klauzula, stavova i dodataka i sadrzaj ne ¢ine dio ovog dokumenta
i ne uzimaju se u obzir prilikom njegovog tumacenja.

‘ICSID’
'ICSID' ozna¢ava Medunarodni centar za rjeSavanje investicionih sporova
u Vasingtonu.

‘ICSID Pravila o dodatnoj olaksici’
'ICSID pravila o dodatnoj olakSici' ozna¢ava Pravila o dodatnoj olaksici
Medunarodnog centra za rjeSavanje investicionih sporova u Vasingtonu.

‘Infrastruktura i prikljucci’

‘Infrastruktura i prikljuéci’ oznacava sve putne prilaze, linije za
podatke/telefonske linije, snabdijevanje strujom i vodom koji ¢e se
obezbijediti do Naznacenih priklju¢nih tacaka i pripadajuéu infrastrukturu
koja je u posjedu i/ili koju je izgradio ili ¢e izgraditi odgovorni Pruzalac
komunalnih usluga i koja se nalazi van Lokacije, u skladu sa zahtjevima
predvidenim Odjeljkom 7.

‘Pocetna faza izgradnje’

‘PoCetna faza izgradnje’ oznaCava sprovodenje i zavrSetak onog dijela
Radova koji je potrebno izvrSiti u roku od cetiri (4) Godine od Dana
stupanja na snagu kako je predvideno Dodatkom 12.

‘Kamata’

‘Kamata’ oznacava jednostavnu kamatu koja se raéuna na dnevnoj osnovi
(ne zbirno) od dana kada kamata postaje naplativa na bilo koje pla¢anje u
skladu sa bilo kojom odredbom ovog Ugovora o zakupu i izgradnji do
dana kad se takvo pla¢anje izvrsi.

Tumacenije rijeci ‘saglasnost’ i ‘odobren’

Upuéivanje na ‘saglasnost Vlade' ili slicne formulacije predstavija
upucivanje na prethodno pismeno odobrenje koje je potpisala Vlada ili
koje je potpisano u ime Vlade, a upucivanje na potrebu da nesto bude
‘odobreno od strane Vlade’ ili slicne formulacije predstavljaju upucivanje

Lustica LDA 11



1.44

1.45

1.46

1.47

1.48

1.49

1.50

1.51

na potrebu za prethodnim pismenim odobrenjem od strane ili u ime Vlade.

Tumacenje fraza ‘poslednja Godina Roka’ i ‘Kraj Roka’
Upucéivanje na ‘poslednju Godinu Roka’ predstavlja upuéivanje na stvarnu
poslednju Godinu Roka kakogod da je utvrdena, a upucivanje na ‘Kraj
Roka’ predstavlja upuéivanje na kraj Roka kadgod i kakogod se
odredivao.

Tumacenje fraze ‘ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji’

Ukoliko nije eksplicitno navedeno suprotno, fraza ‘ovaj Ugovor o zakupu i
izgradnji’ uklju€uje sva dokumenta koja su dodatna ili dopunska ovom
dokumentu ili koja se zaklju€uju u skladu sa ovim dokumentom.

‘Investicioni program’

‘Investicioni program’ oznacava provizorni Investicioni program kako je
opisan ili na koga se upucuje u Dodatku 9 na osnovu ponude koju je
podnio Konzorcijum.

’Pristaniste’
'Pristaniste’ znac¢ava strukturu za smjestaj ¢amaca bez trajnog veza kako
je detaljnije opisano u Dodatku 10.

‘Zajednicka i pojedinaéna odgovornost’

Gdje se bilo koja Strana ovog Ugovora o zakupu i izgradnji trenutno
sastoji od dva ili vise lica, eksplicitne ili implicitne obaveze koje mora da
ispuni ta Strana ili sa tom Stranom smatra se da ih izvrSavaju lica koja
¢ine tu Stranu ili da se izvrSavaju sa licima koja €ine tu Stranu zajednicki i
pojedinacno.

‘Zemljis$ni registar’
‘ZemljiSni registar oznafava Sluzbu zemljiSnog registra (Katastar) i
drzavnu Upravu za nekretnine Crne Gore.

‘Zakon’

‘Zakon’ oznaCava od vremena do vremena svaku uredbu, odluku
ministarstva, statut, zakonski instrument, zakon, proglasenje, naredbu,
propis, rjeSenje, obavjeStenje, sudsku odluku u pogledu tumacenja
Zakona, podzakonski akt, uputstvo, sporazum ili drugi instrument ili
zahtjev koji ima zakonsku snagu u drzavi Crnoj Gori koji izda, objavi,
donese ili stavi na snagu na bilo koji na¢in Vlada ili sud, zavisno od
slu¢aja.

‘Zakonske obaveze’
‘Zakonske obaveze’ oznafava svaku obavezu koja se odnosi na
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Kompleks ili boravak u njemu ili njegovo kori§¢enje na osnovu Zakona i
koje namece bilo koji vladin, javni, sudski ili lokalni nadlezni organ.

‘Dugoroéni zakup’
‘Dugorocni zakup’ oznacava zakup ili podzakup na rok duzi od trideset
(30) godina koji ukljucuje:

zakup ili podzakup koji se moze produziti i u pogledu koga je prvobitni rok
zajedno sa svakim rokom ili rokovima produzenja duzi od trideset (30)
godina; i

konsekutivni zakupi gdje su kombinovani rokovi takvih zakupa duZzi od
trideset (30) godina. Za potrebe ove definicije fraza “konsekutivni zakupi”
oznacava jedan ili viSe zakupa koji strane zaklju¢e u pogledu istog Placa
zemljiSta gdje drugi ili naredni zakup stupa na snagu ¢&im prvobitni ili
prethodni zakup istekne, npr. dva zakupa koja zaklju¢e strane u pogledu
odredenog Placa gdje jedan zakup stupa na snagu odmah i isti¢e 30.
septembra 2024. godine, a drugi zakup stupa na snagu 1. oktobra 2024.
godine i istiCe 30. septembra 2039. godine; i

svaka druga forma raspolaganja koja daje ista prava kao Raspolaganje (a
da nije Pravo koriSéenja ili Slobodno vlasnistvo) na rok duzi od trideset
(30) godina.

‘Masterplan’

‘Masterplan’ oznacava plan koji ¢ini Dodatak 11 koji je dogovoren medu
Stranama da ¢e biti inoviran i detaljnije razraden u skladu sa svim
njegovim izmjenama koje dogovore Strane pod uslovom da su takve
izmjene u skladu sa Prostornim planom.

‘Obaveze minimalne izgradnje’

‘Obaveze minimalne izgradnje’ oznacava minimalne obaveze u pogledu
radova koje ¢e preduzeti Projekina kompanija ili trece strane kao minimum
za svaku Fazu izgradnje Sto se detaljnije opisuje u klauzuli 16 i Dodatku
12.

‘Obaveze minimalne investicije’

‘Obaveze minimalne investicije’ ozna¢ava minimalne obaveze koje se
odnose na investiranje u Projekat u iznosu od jedne stotine i pedeset
miliona eura (150.000.000€) Sto ¢e se racunati na osnovu ukupnog
investiranog iznosa (bez obzira da li iz sopstvenog kapitala ili finansiranja i
bez obzira da li je placanje od strane trec¢ih strana ili placanje u naturi) i
druga plac¢anja koja preduzima Projektna kompanija, njena Povezana lica,
Investitori treCe strane i druge tre¢e strane koje su vezane za Projekat
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uklju€ujuci i plate i honorare za konsultante i slicno u skladu sa klauzulom
16.5.

‘Zona za privez’

‘Zona za privez’ oznacava onaj dio Lokacije koji ¢e biti izgraden za privez i
servisiranje brodova u skladu sa Dodatkom 10 i drzavhom Studijom
lokacije i Zakonom.

‘Opstina’
‘Opstina’ oznacava opstinu Tivat.

‘Blanko’

‘imenovani operater(i)’

‘Imenovani operater(i)) oznaCava renomirano Lice koje se bavi
poslovanjem hotela koje odabere Projektna kompanija, a odobri Vlada (a
takvo odobrenje se neé¢e nerazumno uskracivati) da posluje jednim ili viSe
od tri hotela koja stoje u ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji koja ¢e
izgraditi Projektna kompanija u skladu sa Obavezama minimalne izgradnje
pod nekim priznatim brendom medunarodnog standarda od Cetiri ili pet
zvjezdica koji je u skladu sa i koji unapreduje ugled i kvalitet Kompleksa
(“Odabrani brend”).

‘Garancija za dobro izvrSenje posla’
‘Garancija za dobro izvrSenje posla’ oznacava obezbjedenje koje ce
dostaviti Projektna kompanija u skladu sa klauzulom 40.

‘Lice’

‘Lice’ oznacava (i) fizicko Lice koje djeluje u svoje ime ili u svojstvu
zastupnika ili (i) ortacko drustvo, korporaciju, drustvo sa ograniéenom
odgovorno$céu, drzavni ili opsStinski nadlezni organ, trust, nezdruzenu
organizaciju ili bilo koje drugo pravno lice bilo koje vrste.

‘Faze izgradnje’

‘Faze izgradnje’ ili pojedinacno ‘Faza izgradnje’ oznaCava sprovodenje i
zavrSetak Radova u pogledu svakog Podru¢ja izgradnje, a termin
‘Pocetna faza izgradnje’ oznaCava sprovodenje i zavrSetak Radova u
pogledu prvog dijela Obaveza minimalne izgradnje, termin ‘Druga faza
izgradnje’ oznaCava sprovodenje i zavrSetak Radova u pogledu drugog
dijela Obaveza minimalne izgradnje, a termin ‘Tre¢a faza izgradnje’
oznaCava sprovodenje i zavrSetak Radova u pogledu treéeg dijela
Obaveza minimalne izgradnje.

‘Gat’
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‘Gat’ ozna€ava takvu strukturu dokova i pontona koja je potrebna za
smjestaj pedeset (50) brodova i vezove do dvadeset i pet (25) metara
duzine kako je detaljnije opisano u Dodatku 10.

‘Plan lokacije’

‘Plan lokacije’ oznacava plan dat u prilogu ovog Ugovora o zakupu i
izgradnji kao Dodatak 4 na kom je prikazano podrucje Lokacije oiviceno
crnom masnom bojom.

‘Plac’

‘Plac’ ozna€ava svaku definisanu i pravilno obiljezenu zemljiSnu parcelu
koja se nalazi na Lokaciji bilo da se radi o katastarskoj parceli ili
urbanistickoj parceli.

‘Projekat’

‘Projekat’ oznalava realizaciju, planiranje, projektovanje, izgradnju,
finansiranje, marketing, prodaju, izdavanje u zakup, koriScenje,
upravljanje, odrzavanje i poslovanje Lokacije u Lustici kako se razmatra
Masterplanm i u skladu sa primjenljivim Prostornim planom i Detaljnim
urbanistickim planom u svrhu stvaranja i poslovanja Kompleksom.

‘imovina projekta’

‘Imovina projekta’ oznacava sve interese i opcije u Slobodnom vlasnistvu,
Prava kori§¢enja i svu drugu imovinu koju posjeduje Projektna kompanija,
njene Podruznice, Povezana lica, Investitori trece strane, Korisnici trece
strane, Kupci trece strane i ostale trece strane na ili u vezi sa Lokacijom,
uklju€ujudi, ali se ne ograniCavajuéi na svu Infrastrukturu i prikljucke
Projektne kompanije, puteve, staze, zajednicke javne prostore kao Sto su
parkovi, cjevovodi, prenosni kablovi za elektriénu energiju i
telekomunikacije, odvodi, kanalizacija, vodosnabdijevanje i druga slicna
infrastruktura neophodna za kori§éenje, poslovanje i boravak u Projektu,
sve Objekte i druge strukture bilo kog tipa i konfiguracije izgradene na
Lokaciji i svu ostalu imovinu koju posjeduje ili koristi Projektna kompanija
ili njena Povezana lica.

‘Infrastruktura i prikljucci Projektne kompanije’

‘Infrastruktura i prikljuéci Projekine kompanije’ oznacava infrastrukturu i
priklju¢ke unutar Lokacije koji ne ¢ine Infrastrukturu i priklju¢ke, koje
projektuje, gradi, razvija, kojima upravlja, koje odrzava i finansira
Projektna kompanija i koje su pod njenom iskljuivom kontrolom, a koji su
u pocetku u vlasnistvu Projektne kompanije a zatim Opstine u skladu sa
klauzulom 9.

‘Licence i dozvole Projektne kompanije’
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‘Licence i dozvole Projekine kompanije’ oznacava takve licence, dozvole,
saglasnosti i odobrenja sa strane Vlade i OpsStine koje mogu biti
neophodne, s vremena na vrijeme, Projektnoj kompaniji, njenim
Povezanim licima ili Investitorima trece strane u skladu sa primjenljiivm
Zakonom kako bi se ispunili Zadaci izgradnje i kako bi se koristila prava
data Projektnoj kompaniji po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji i kako bi
se omogucila realizacija detaljnih urbanisit¢kih planova i komercijalno
poslovanje Projekta.

‘Kvalifikovano lice’

‘Kvalifikovano lice’ oznaCava Lice koje neposredno ili putem svojih
akcionara (i) ima odgovarajuc¢u finansijsku sposobnost i kvalifikacije za
izvrSenje onih dijelova Zadataka izgradnje koje ¢e sprovoditi to Lice,
(i) nije na loSem glasu, i (iii) ne predstavlja ni na koji drugi nacin Lice sa
kojim razborito poslovno Lice ne bi Zeljelo da bude povezano u nekom
komercijalnom poduhvatu.

‘Kamenolom’
‘Kamenolom’ oznacava zemljiSte obiljezeno zelenom bojom na Lokaciji
kako je opisano u Dodatku 4.

‘Dan kvartala’

‘Dan kvartala’ ozna¢ava za svaku Godinu dan i mjesec Dana stupanja na
snagu i dane i mjesece koji su redom tri (3), Sest (6) i devet (9) mjeseci
nakon dana i mjeseca Dana stupanja na snagu, a termin ’Kvartal’
oznacava period koji po€inje na Dan kvartala do i ukljuCujuc¢i dan koiji
neposredno prethodi narednom Danu kvartala. Ako je, na primjer, Dan
stupanja na snagu 3. avgust 2010. godine, Dani kvartala za svaku Godinu
¢e biti 3. avgust, 3. novembar, 3. februar i 3. maj, a svaki Kvartal bi bio
period od 3. avgusta do 2. novembra, od 3. novembra do 2. februara, od
3. februara do 2. maja i od 3. maja do 2. avgusta.

‘Ratifikacija’

‘Ratifikacija’ znac¢ava ratifikaciju ovog Ugovora o zakupu i izgradnji od
strane Skupstine Crne Gore i objavljivanje takve ratifikacije u Sluzebnom
listu Crne Gore.

‘Crvena zona’
‘Crvena zona’ oznacava zonu obiliezenu crvenom bojom kako je
prikazano u Dodatku 1.

Upucivanje na klauzule i dodatke
Svako upucivanje u ovom dokumentu na neku klauzulu, podklauzulu, stav,
podstav ili dodatak bez dodatnog oznaCavanja ima se tumaciti kao
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upucivanje na tako numerisanu klauzulu, podklauzulu, stav, podstav ili
dodatak ovog dokumenta.

Upucivanje na zakone
Ukoliko nije izri¢ito navedeno suprotno, svako upucivanje na konkretan
zakon uklju€uje svako zakonsko prosirenje ili izmjenu, dopunu ili ponovno
donos$enje zakona i svih propisa ili rieSenja donesenih po tom zakonu, a
svako opste upuéivanje na zakon uklju¢uje i sve propise ili rieSenja
donesena po tom zakonu.

‘Preostalo zemljiste’

‘Preostalo zemljiste’ oznacava takvo zemljiSte koje ¢ini dio Lokacije na
Dan stupanja na snagu plus svo zemljiSste koje ¢e biti dodato ovom
Ugovoru o zakupu i izgradnji u skladu sa njegovim odredbama a manje
svaki dio Lokacije za koji je doSlo do Raspolaganja u skladu sa ovim
Ugovorom o zakupu i izgradniji.

‘Zakupnina’
‘Zakupnina’ znagava zakupninu naplativu u skladu sa klauzulom 17 ovog
Ugovora o zakupu i izgradniji.

‘Kompleks’

‘Kompleks’ oznacava turisticki kompleks koji ¢e biti uspostavljen na
Lokaciji u Lustici u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu i izgradnji i
ukljuéuje Objekte.

‘Pravo prece kupovine’

‘Pravo preCe kupovine’ oznaCava pravo preCe kupovine koje se daje
Projektnoj kompaniji tokom trajanja Roka u pogledu bilo kog dijela
Lokacije ili bilo kojeg zemljiSta koje ¢ini dio Plave zone, Crvene zone ili
Zute zone u vlasni$tvu Vlade ili Opétine i koje Vlada ili Opétina Zele da
prodaju (‘Zemlja na raspolaganju’). U takvom slu€aju, Vlada ¢e ponuditi
Projektnoj kompaniji Zemlju na raspolaganju po cijeni jednakoj cijeni koju
je ponudilo bilo koje treée Lice a ta ponuda ¢e vaziti na period od tri (3)
mjeseca od dana kada je Vlada takvu prvu ponudu saopstila Projektnoj
kompaniji u pismenoj formi. Strane podrazumijevaju da Vlada mora
ponuditi, u skladu sa sadasnjim Zakonom, ZemljiSte na raspolaganju
putem javnog tendera u kom slu€aju ¢e se Pravo prvog odbijanja vrSiti
nakon javnog tendera po cijeni koja je jednaka cijeni koju je ponudio
ponudac sa najvisom cijenom.

‘Putevi’
‘Putevi’ oznaCava sve puteve, magistrale, trotoare, javne prolaze i
pjeSacke staze unutar Lokacije.
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‘Druga faza izgradnje’

‘Druga faza izgradnje’ oznacava sprovodenje i zavrSetak onog dijela
Radova Cciji se zavrSetak zahtijeva prije 8. godiSnjice Dana stupanja na
shagu kako je predvideno u Dodatku 12.

‘Ugovor o kupovini akcija’

‘Ugovor o kupovini akcija’ oznaCava ugovor koji se zaklju€uje na isti dan
kao i ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji i koji se sklapa izmedu Viade i
Konzorcijuma i ONSA Holding Ltd. (BVI) za kupovinu devedeset odsto
(90%) akcija Projektne kompanije od strane podruznice kompanije
Orascom Development Holding AG.

‘Datum potpisivanja’
‘Datum potpisivanja’ oznacava datum potpisivanja ovog Ugovora o zakupu
i izgradniji.

‘Lokacija’

‘Lokacija’ oznacava zemljiSte koje iznosi otprilike 6.923.260 m2 (uz
izuzetak Kamenoloma ako se odustane od sa tim povezanog Prethodnog
uslova iz klauzule 2.2.7) u potpunosti opisano u Odjeljku 4, plus bilo koje
zemljiSte koje se dobije nasipanjem u skaldu sa Drzavnom studijom
lokacije, koje iskljuéuje u svim sluajevima sva prava na arheoloska i
nalazista minerala.

‘Prostorni plan’

‘Prostorni plan’ oznaava sva obavezuju¢a, lokalna, opSta i planska
dokumenta primjenljiva na Opstinu Tivat koja su od znacaja za razvoj
Projekta.

‘Naznacena tacka prikljucka’
‘NaznaCena tacka prikljucka’ oznaCava takvu tacku prikljucka za
Infrastrukturu i prikljucke lociranu van Lokacije koja se utvrdi Dodatkom 7.

‘Drzavna studija lokacije’
‘Drzavna studija lokacije’ ozna¢ava studiju koju je usvojila Vlada za zonu
morskog dobra.

‘Podizvodac’

‘Podizvodaé’ oznaCava svako Lice koje ugovorom angazuje Projekina
kompanija u pogledu bilo kojih usluga, nabavke materijala, izgradnje,
odrzavanja, poslovanja, razvoja, upravljanja, koriS¢enja ili neke druge
aktivnosti koja se odnosi na Projekat.

‘Podruznica’
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‘Podruznica’ oznacava bilo koju kompaniju koju osnuje Projektna
kompanija ili njeni akcionari radi izvrSenja dijela Zadataka izgradnje, a koja
je do Znacajnog stepena zavrSetka posredno ili neposredno u vec¢inskom
vlasnistvu Projektne kompanije ili koja je pod Kontrolom putem prava
glasa Projektne kompanije.

‘Znacajan stepen zavrsetka’
‘Znacajan stepen zavrSetka’ oznacava zavrSetak svih obaveza Minimalne
izgradnje kako je opisano u klauzuli 16.

‘Rok’
‘Rok’ oznacava period koji polinje danom ovog Ugovora o zakupu i
izgradniji, a istice na devedesetu (90°) godiSnjicu Dana stupanja na snagu.

‘Investitor trece strane’

‘Investitor trece strane’ oznacava Lice koje je sklopilo ugovor za dobijanje
Prava kori§¢enja i preuzima dio Obaveza minimalne izgradnje u skladu sa
klauzulom 16 i Odjeljkom 12.

‘Kupac trec¢e strane’
‘Kupac tre¢e strane’ oznacava Lice koje kupuje Vilu, Stan ili Poslovni
objekat ili koje pribavlja Pravo koriS¢enja ili Pravo slobodnog vlasnistva ili
Dugoro¢ni zakup u odnosu na bilo koji Plac ili Objekat od Projektne
kompanije, a takvo Lice moze biti Povezano lice neke Strane, ali isklju€uje
Investitora trece strane.

‘Korisnik trece strane’

‘Korisnik treée strane’ oznacava Lice koje ne predstavlja neku od Strana i
koje posluje, zakupljuje i/ili koristi neki Plac ili Objekat u skladu sa nekim
zakupom na odredeni rok ili nekim slicnim aranzmanom ili bilo kojim
drugim ugovorom sa Projektnom kompanijom i posjeduje vazecu
relevantnu licencu i dozvolu i takvo Lice moze biti Povezano lice sa nekom
Stranom, ali iskljucuje Investitora trece strane.

‘Treéa faza izgradnje’

‘Tre¢a faza izgradnje’ oznaCava sprovodenje i zavrSetak onog dijela
Radova za koje se zahtijeva da budu zavr$eni kako je predvideno u
Odjeljku 12 na ili prije dvanaeste (12.) godiSnjice Datuma stupanja na
snagu.

‘Sticalac’

‘Sticalac’ oznacava Investitora trece strane, Kupca tre¢e strane ili drugo
Lice kome je Pravo na raspolaganje dato ili preneseno od strane
Projektne kompanije putem Raspolaganja.
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1.98

1.99

1.100

1.101

1.102

1.103

‘Zakupnina na osnhovu prometa’
‘Zakupnina na osnovu prometa’ ima znacenje koje joj se daje u klauzuli
17.

‘Zakupnina pla¢ena unaprijed’

‘Zakupnina pla¢ena unaprijed’ oznacava takav dio Zakupnine kako je
predvideno klauzulom 17.1 koja se pla¢a unaprijed i koja se prilagodava i
pregleda u skladu sa klauzulom 17.1.

‘Pravo koriscenja’

‘Pravo koriS¢enja’ oznaCava neograni¢eno i prenosivo pravo Cija se
uknjizba vr8i u skladu sa Clausula Intabulandi u sustinski istoj formi kako
je dato u prilogu ovom Ugovoru kao Dodatak 13, koje se daje na utvrdeni
rok do isteka Roka ili njegovog produzenja, da se koristi i upotrebljava dio
Lokacije za Objekat ili na neki drugi nac¢in i znaci pravo Projektne
kompanije, Kupaca tre¢e strane ili Investitora treCe strane da koriste dio
Lokacije kako im je takvo pravo dao imalac Prava na koriS¢enje u skladu
sa ovim Ugovorom o zakupu i izgradnji uklju€ujuci i pravo na prenoSenje
dijela Prava na koris¢enje, kako je dodijelieno Projektnoj kompaniji u
skladu sa Ugovorom o zakupu i izgradnji i kako ga Projektna kompanija
moZze prenijeti na Investitore trec¢ih strana ili Kupce trec¢ih strana u skladu
sa ovim Ugovorom o zakupu i izgradniji.

‘Pruzalac komunalnih usluga’

‘Pruzalac komunalnih usluga’ ozna¢ava odgovarajuée Lice iz privatnog ili
javnog sektora koje vrSi snabdijevanije bilo kojom od relevantnih usluga u
pogledu Infrastrukture i priklju¢aka u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu i
izgradniji.

‘Vila’

‘Vila’ oznagava zasebnu, dvojnu ili stambenu jedinicu u nizu (ukljucujudéi,
izmedu ostalog, gradske kuce, ali iskljucujuci, kako bi se izbjegla svaka
nedoumica, Stanove) predvidene za koiS¢enje i boravak jednog
domacinstva koja ¢ini dio ili ¢itav Plac vile, ali iskljuCuje bastu, dvoriste,
terasu ili drugo zemljiSte prodato Kupcu tre¢e strane zajedno sa vilom i
koje moze da ¢ini dio Placa vile.

‘Plac vile u slobodnom vlasnistvu’

‘Plac vile u slobodnom vlasnistvu’ oznacava povrsinu osnove zemljista na
Placu na kom je Vila izgradena, gradi se ili ¢e biti izgradena uklju€ujudi
garaze, terase, bazene i druge fiksne gradevinske strukture ukljuujuci i
svaki Preostali dio placa vile na kome je Kupac tre¢e strane podigao neku
gradevinsku strukturu uz odobrenje Projekine kompanije i koja ce biti
prenesena na Plac vile u slobodnom vlasniStvu na pismeni zahtjev Kupca
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1.104

1.105

1.106

1.107

1.108

2.1

treée strane Vladi uz odobrenje Projektne kompanije.

‘Plac vile’

‘Plac vile’ oznacava svaku povrSinu zemljiSta na Lokaciji koja ¢e se
prodavati Kupcima vila treéih strana, ukljucujuci i Preostali dio placa vile i
Plac vile u slobodnom vlasniStvu na kom ¢e Vila biti izgradena koja ¢e u
slu¢aju samo odvojenih stambenih jedinica, imaju zajedno sa Placom vile
u slobodnom vlasnistvu veli¢inu od najmanje sedam stotina i pedeset
(750) kvadratnih metara, s tim Sto je dogovoreno da prosje¢na veli€ina
Placeva na kojima ¢e se graditi odvojene stambene jedinice nece biti
manja od jedne hiljade (1.000) kvadratnih metara i da ¢e zasebnih Vila biti
najmanje pedeset odsto (50%) u odnosu na ukupan broj Vila.

‘Preostali dio placa vile’

‘Preostali dio placa vile’ ozna¢ava, podlozno pravu na koje se upucuje u
klauzuli 5.2.4, povrSinu zemljiSta na Lokaciji, ukljuéujuéi i bastu ili drugo
zemljiSte i svaki objekat ili strukturu podignutu na takvom zemljistu koje
¢ini dio Placa vile, ali iskljuCujuéi samu Vilu i Plac vile u slobodnom
vlasnistvu.

‘Radovi’
‘Radovi’ oznac¢avaju radove neophodne za izvrSenje Zadataka izgradnje, a
posebno Minimalne obaveze izgradnje.

‘Godina’

‘Godina’ oznacava svaki od konsekutivnih perioda od tri stotine i Sezdeset
pet (365) dana nakon Dana stupanja na snagu, a Godine oznac¢avaju dva
(2) ili vise takvih perioda.

‘Zuta zona’
‘Zuta zona’ oznaéava podrudje obiliezeno zutom bojom u Dodatku 1.

Dio drugi: Prethodni uslovi

Stupanje na shagu ovog Ugovora o zakupu i
izgradniji

Ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji, uz izuzetak prava i obaveza Strana po
klauzulama 2.1, 2.2, 2.3, 2.4, 2.5, 2.6, 4.2 29.1.1, 29.1.2, 29.1.4, 29.1.8,
29.1.9, 33, 41, 42, 43, 44, 45, 46 i 47 koje ¢e postati obavezujuée po
potpisivanju, stupa na snagu na dan kada svi uslovi predvideni klauzulom
2.2 u nastavku budu ispunjeni (Datum stupanja na snagu) ili kada se od
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2.2

2.21

222

2.2.3

224

225

2.2.6

2.2.7

2.2.8

2.2.9

njih odustane u skladu sa klauzulom 2.3.

Pocetak prava i obaveza Strana po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji, uz
izuzetak prava i obaveza Strana u klauzulama nabrojanih u klauzuli 2.1,
uslovljen je:

Ratifikacijom ovog Ugovora o zakupu i izgradniji;

odobravanjem i donoSenjem Prostornog plana, Detaljnog urbanisti¢kog
plana za Pocetnu fazu izgradnje i/ili Drzavne studije lokacije od strane
opstine Tivat ili Vlade u formi i po sustini razumno prihvatljivim Projektnoj
kompaniji i Vladi;

objavljivanjem od strane Vlade Crne Gore u Sluzbenom listu Crne Gore
Drzavne studije lokacije za morsko dobro koja uklju€uje Zonu za privez;

time da Projektna kompanija dobije razumno dovoljne garancije da se
Kazino moze otvoriti na Lokaciji koji ¢e posjedovati valjanu dozvolu bilo
kao samostalni kazino ili kao kazino u okviru hotela;

time da je Vlada, u ime Projektne kompanije, pribavila Detaljnu
gradevinsku dozvolu za jednu od Obaveza minimalne izgradnje koja cini
dio Pocetne faze izgradnje pod uslovom da je Projektna kompanija
podnijela zahtjeve za takva Odobrenja u skladu sa ovim Ugovorom o
zakupu i izgradnji i Zakonom; koju ¢e Vlada prenijeti na Projektnu
kompaniju neposredno nakon Dana stupanja na snagu;

time da Vlada, u ime Projekine kompanije, pribavi osim klauzule 2.2.5
Detaljnu gradevinsku dozvolu (koju ¢e Vlada prenijeti na Projektnu
kompaniju neposredno nakon Dana stupanja na snagu) za Zonu za privez
na Lokaciji kako je prevideno Drzavnom studijom lokacije pod uslovom da
je Projektna kompanija podnijela zahtjeve za takvo Odobrenje u skladu sa
ovim Ugovorom o zakupu i izgradnji i Zakonom;

pribavljanjem od strane Vlade zemljiSta Kamenoloma koji €ini dio Lokacije
kako je prikazano u Dodatku 1;

finalizacijom izvjeStaja za koji je Projektna kompanija angazovala
nezavisnu specijalisticku firmu medunarodne reputacije da na Lokaciji
nema nikakve kontaminacije koja bi mogla imati negativan uticaj na razvoj
Projekta;

time da su Strane dogovorile konacne uslove ugovora o tripartitnom pravu
koriSéenja (“Ugovor o pravu koris¢enja”) koji ¢e zakljuciti Vlada, Projektna
kompanija i Kupci treéih strana u skladu sa uslovima i odredbama ovog
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2.2.10

2.3

2.4

2.5

2.6

Ugovora o zakupu i izgradnji;

uknjizbom ovog Ugovora o zakupu i izgradnji u Katastru koja ¢e stupiti na
snagu $to je prije prakti¢no izvodljivo nakon ispunjenja svih prethodnih
uslova na koje se upucuje u klauzulama 2.2.1-2.2.9.

Projektna kompanija moze odustati od bilo kog od uslova predvidenih
klauzulom 2.2 uz izuzetak klauzula 2.2.1 i 2.2.9. Odustajanje od bilo kog
Prethodnog uslova nec¢e osloboditi ni jednu Stranu od njenih opstih
obaveza po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji u odnosu na taj uslov.
Svaka Strana ¢e, medutim, uloziti sve napore da dovede do ispunjenja
uslova od kojih moze odustati odgovaraju¢a Strana.

Na Datum stupanja na snagu, Projekina kompanija ¢e, Sto podlijeze
uslovima ovog Ugovora o zakupu i izgradnji ukljuéujuéi i klauzulu 4.2, uéi
na i posjedovati Lokaciju. Projektnoj kompaniji ¢e se dati prilaz Lokaciji
neposredno nakon Dana potpisivanja u svrhu izrade masterplana,
premjera terena i istrazivanja zemljiSta, pripreme dokumenata potrebnih
za pribavljanje Detaljnih gradevinskih dozvola i svih drugih radova i
istrazivanja koji su uobicajeni u ocekivanju realizacije Projekta u skladu sa
Najboljim medunarodnim praksama.

Ukoliko Dan stupanja na snagu ne nastupi u roku od osamnaest (18)
mjeseci od Dana potpisivanja i Strane se ne dogovore da produze taj rok,
bilo koja Strana moze da raskine ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji sa
neposrednim dejstvom davanjem pismenog obavjestenja drugoj Strani.
Strane su eksplicitno saglasne da ¢e u slu€aju takvog raskida od bilo koje
Strane, Vlada odmah (i) nadoknaditi Projektnoj kompaniji svaki i sve
iznose koje je Projektna kompanija platila Vladi u vezi sa Projektom,
uklju€ujudi, ali se ne ograni¢avajuéi na, avansno placenu Zakupninu od
deset miliona eura (10.000.000€) (plus Kamata po stopi od dva posto
(2%) iznad EURO LIBOR (tromjesecna (3) stopa) koju ¢e Vlada isplatiti
direktno kompaniji Orascom Development Holding AG koja je platila ovaj
iznos u ime Projektne kompanije pod uslovom da stupanje na snagu ovog
Ugovora o zajmu i izgradniji nije sprije¢eno usljed neispunjenja od strane
Projektne kompanije.

Projektna kompanija ¢e Sto je prije prakti¢no izvodljivo pripremiti sva
dokumenta i zahtjeve neophodne za pribavljanje Odobrenja za sve
Obaveze minimalne izgradnje koje ¢ine dio Pocetne faze izgradnje.
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2.7

3.1

3.2

4.1

4141

Ukoliko do Ratifikacije nije doslo na dan ili prije 31. decembra 2009.
godine, Projektna kompanija moze raskinuti ovaj Ugovor o zakupu i
izgradnji sa neposrednim stupanjem na snagu dostavljanjem pismenog
obavjestenja Vladi a Vlada ¢e odmabh (i) nadoknaditi Projektnoj kompaniji
bilo koji i sve iznose koje je Projektna kompanija isplaitla Vladi u vezi
Projekta, ukljucujuéi, ali se ne ograni€avajuéi na avansno placenu
Zakupninu od deset miliona eura (10.000.000€) (plus Kamata po stopi od
dva posto (2%) iznad EURO LIBOR (tromjesec¢na (3) stopa) koju ¢e Vlada
isplatiti direktno kompaniji Orascom Development Holding AG koja je
platila ovaj iznos u ime Projektne kompanije.

Rok i produzenje ovog Ugovora o zakupu i
izgradnji

Po Danu stupanja na snagu, ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji stupa na
snagu i ostaje na snazi za vrijeme trajanja Roka, a to je devedeset (90)
Godina, ukoliko se ne raskine u skladu sa uslovima i odredbama ovog
Ugovora o zakupu i izgradniji.

Od osamdeset i osme (88.) godisSnjice od Dana stupanja na snagu Vlada i
svi Kupci treéih strana ili Projektna kompanija i njena Povezana lica
otpoCece pregovore u dobroj namjeri u odnosu na odobravanje novih
devedeset (90) Godina Prava kori§éenja u pogledu svih Prostalih placeva
vila i Placeva na kojima su izgradene Stambene zgrade i ukoliko Strane
ne uspiju da postignu dogovor o komercijalnim uslovima za prodaju takvih
Prava koris¢enja na novih devedeset (90) Godina do osamdeset i devete
(89.) godisnjice Dana stupanja na snagu svaka Strana moze zahtijevati od
predsjednika Medunarodnog arbitraznog suda da imenuje nezavisnog
procjenjivaca da utvrdi vrijednost takvih novih Prava koriS¢enja i tako
utvrdena vrijednost ¢e biti kona¢na i obavezujuca za Strane.

Dio treéi: Zakup, Prava koriSéenja
Slobodni posjed i povezana prava

Zakup i Prava koriSéenja

Od Dana stupanja na snagu i u razmatranju Zakupnine koju placa
Projektna kompanija Vladi u skladu sa uslovima i odredbama ovog
Ugovora o zakupu i izgradniji, Vlada:

prenosi posjed nad Lokacijom i daje u zakup Lokaciju Projektnoj kompaniji
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4.2

4.3

5.1

5.2

5.2.1

5.2.2

za vrijeme trajanja Roka i svih produzenja istog; i

saglasna je da odobri Projektnoj kompaniji, Investitorima trec¢ih strana i
Kupcima trecih strana Prava kori§¢enja i Slobodno vlasnistvo u skladu sa
odredbama ovog Ugovora o zakupu i izgradnji i na osnovu Ugovora o
pravu kori§éenja.

Od Dana potpisivanja pa do Dana stupanja na snagu, Projektnoj kompaniji
¢e biti odobren pristup na Lokaciju isklju€ivo u svrhu izrade masterplana,
premijera terena i istrazivanja zemljista i pribavljanja Odobrenja.

Projektna kompanija i Vlada (5to podlijeze zavrSetku neophodnih zahtjeva
od strane Projektne kompanije) ¢e izdejstvovati da ovaj Ugovor o zakupu i
izgradnji i svako Pravo kori§¢enja vezano za Lokaciju i svako Pravo prvog
odbijanja budu uknjizeni u skladu sa Clausula Intabulandi sadrzanom u
Dodatku 13 ovog Ugovora o zakupu i izgradnji u skladu sa klauzulom
2.2.10 na Dan stupanja na snagu. Vlada ¢e uloZziti sve razumne napore da
pomogne Projektnoj kompaniji u podnoseniju zahtjeva za uknjizbu.

Parcelacija, uknjizba, prodaja i prenos prava

Strane prihvataju i saglasne su da ¢e Lokacija biti parcelisana, u skladu sa
primjenljivim Prostornim planom, u odvojene Placeve koji se mogu
identifikovati na osnovu planova Projektne kompanije da prodaje prava
koris¢enja i Slobodnog vlasniStva, kad ¢e Vlada uknjiziti posebno knjizena
prava vlasnistva u pogledu zemljista koje ¢e €initi dio svakog takvog Placa
na ime Vlade do prodaje Kupcima trece strane i dozvoliée uknjizbu
Slobodnog vlasnistva na Stambene zgrade i Vile koje ¢ine dio Placa koji
nije uknjizen kao Slobodno vlasnistvo u ime Projekine kompanije,
Investitora tre¢e strane ili Kupaca trece strane. Projektna kompanija,
Investitori trece strane ili Kupci trece strane ¢e snositi troskove uknjizbe
Slobodnog vlasnistva ili Prava koriSéenja zavisno od slucaja.

Projektna kompanija ¢e imati pravo, a Vlada ¢e biti u obavezi da uradi sve
Sto je potrebno, kako bi omoguéila Projektnoj kompaniji da, s vremena na
vrijeme, vrsi uknjizbu, prodaje, daje u zakup, prenosi, dodjeljuje ili na neki
drugi nacin raspolaze u odnosu na Investitore trec¢e strane i Kupce trece
strane:

Pravima koriS¢enja koja se odnose na bilo koji Plac ili drugi dio Lokacije;

pravima Slobodnog vlasnistva koja se odnose na svaku Vilu i Plac vile u
slobodnom vlasnistvu;
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5.2.3

5.2.4

5.2.5

5.2.6

5.3

54

5.5

pravima Slobodnog vlasniStva koja se odnose na bilo koji Stan zajedno sa
pravima Zajednickog vlasnistva koja se odnose na Stambenu zgradu;

pravima Slobodnog vlasniStva koja se odnose na svako zemljiste koje Cini
dio Preostalog placa vile na kome je Objekat izgraden ili ¢e biti izgraden i
u pogledu koga je Slobodno vlasnistvo preneseno u skladu sa klauzulama
6.3 i 6.4 na relevantnog Kupca tre¢e strane;

Pravima koriS¢enja koja se odnose na bilo koji Preostali dio placa vile i
Pravima kori§¢enja koja se odnose na Plac na kome se nalazi Stambena
zgrada; i

pravima Drzanja pod zakupom i Podzakupa ukljuujuéi i Dugorocne
zakupe koji se odnose na Lokaciju ili bilo koji dio iste pod uslovom da
Strane podrazumijevaju da Projektnoj kompaniji ne¢e biti dozvoljeno da
ustupa niti prenosi ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji i da se podrazumijeva
da obaveze Projekine kompanije po ovom Ugovoru ne mogu da se
prenose ni u potpunosti ni djelimi¢no;

Projektna kompanija ili zainteresovana strana ée imati pravo da uknjizi
posebno uknjizeno Slobodno vlasnistvo ili Pravo kori§éenja, zavisno od
slu¢aja, na ime Investitora trece strane ili Kupca trece strane, nakon
podno$enja zahtjeva u svakom pogledu propisno popunjenog S$to
podlijeze plaéanju svih odgovaraju¢ih naknada i taksi i pristajanju na
uslove svih Prava kori§¢enja kod kojih je Vlada jedna od strana.

Vlada je saglasna, §to podlijeze klauzuli 6.8, da oslobodi sve prodate
Placeve ili Placeve na kojima je dodijeljeno Pravo iz raspolaganja iz
podru¢ja pod zakupom po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji (Sto
podlijeze placanju kupoprodajne cijene, gdje je to primjenljivo, u skladu sa
Klauzulama 6.1, 6.3, 6.5 ili 6.6) i svaki put e (i) smanijiti povrSinu zemljista
po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji u okviru Lokacije za povrSinu
zemljista u Slobodnom vlasnistvu ili sa Pravom koris¢enja, bilo u formi
Placa ili na drugi nac¢in oznacenog, kako bi se odrazilo to oslobadanje; i (ii)
shodno tome ¢e smanijiti Zakupninu koju plaéa Projektna kompanija po
ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji u skladu sa klauzulom 17.

Strane su saglasne da ¢e prava koja se dodjeljuju po klauzuli 5 biti
dodatno razradena u Dodatku 15 u pogledu parcelacije Lokacije, uknjizbe
i prenosa zakupa, podzakupa, Slobodnog vlasnistva i Prava kori§¢enja.

Kupoprodajna cijena za Slobodno vlasnistvo
koje se odnosi na Vile i kupoprodajna cijena za
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6.1

6.2

6.3

6.4

Prava koriSéenja koja se odnose na Stanove i
Poslovne objekte

Kupoprodajna cijena koju plaéa Projektna kompanija Vladi za
Raspolaganje i prenos na Sticaoca Placa vile ¢e, $to podlijeze klauzuli
6.7, iznositi osamdeset eura (€80) po kvadratnom metru pomonoZzeno sa
ukupnom veli¢inom Placa vile u kvadratnim metrima.

Kupoprodajna cijena na koju se upuéuje u prethodnoj klauzuli 6.1 za
Raspolaganje pla¢ace se proporcionalno kako Projektna kompanija bude
dobijala svaku ratu kupoprodajne cijene ili svaku ratu bilo kakvog pla¢anju
u naturi umjesto kupoprodajne cijene (ako je primjenljivo) koju placa
Sticalac za Plac vile. U slu¢aju da se otkaze, povuce ili raskine
Raspolaganje Placa vile na Sticaoca prije prenosa Slobodnog vlasnistva
i/ili Prava koriSéenja i/ili drugog Prava iz raspolaganja na Sticaoca onda ¢e
Vlada imati pravo da zadrzi uplaceni dio naknade koji je dobila (pod
uslovom da Projektna kompanija ne refundira Sticaocu fazno placanje za
kupoprodajnu cijenu koju je dobila po obavezi u svom ugovoru sa
Sticaocem ili u skladu sa Zakonom, u kom slu€aju ¢e Vlada refundirati
djelimi¢no placanje naknade koji je dobila) i ako Projekitna kompanija
nakon toga prenese takav Plac vile na drugog Sticaoca onda ¢e samo
ostatak kupoprodajne cijene da se duguje Vladi i placaée ga Projektna
kompanija proporcionalno kako Projektna kompanija bude primala
placanje rata nove kupoprodajne cijene ili svako pla¢anje u naturi umjesto
kupoprodajne cijene (ako je primjenljivo) od strane novog Sticaoca.

Kupoprodajna cijena narednog prenosa na Sticaoca Slobodnog vlasnistva
svakog zemljiSta koje ¢ini dio Preostalog dijela placa vile na kome je
Objekat izgraden nakon uknjizbe Slobodnog vlasnistva Vile iznosic¢e Cetiri
eura (4€) po kvadratnom metru pomnozeno sa ukupnom kvadraturom
takog zemljista s tim $to se pdorazumijeva da Opstina ili Vlada nece izdati
nikakvu gradevinsku dozvolu vezano za Preostali dio placa vile bez
prethodnog pismenog odobrenja Projektne kompanije i placanja Cetiri eura
(4€) po kvadratnom metru.

Kupoprodajnu cijenu za prenos Slobodnog vlasnista nad bilo kojim
zemljistem koje ¢ini dio Preostalog dijela placa vile na kome je izgraden
Objekat pla¢aée Projekina kompanija Vladi bilo po prilemu od strane
Projektne kompanije ili njenih Povezanih lica kupoprodajne cijene ili
svakog plac¢anja u naturi umjesto kupoprodajne cijene (ako je to
primjenljivo) od odgovarajuceg Sticaoca ili ¢e se plaéati proporcionalno sa
prijemom od strane Projekine kompanije ili njenih Povezanih lica svake
rate takve kupoprodajne cijene ili svake rate bilo kog pla¢anja u naturi
umjesto kupoprodajne cijene (ako je to primjenljivo) ako se placa u
dijelovima (zavisno od slucaja).
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6.5

6.6

6.7

6.8

Vladi se neée plac¢ati kupoprodajna cijena za Slobodno vlasnistvo koje se
odnosi na Stanove koji ¢e se prodavati odvojeno, ali ¢e postojati
kupoprodajna cijena za Raspolaganje placem Kkoji se odnosi na neku
Stambenu zgradu koju pla¢a Projektna kompanija Vladi u iznosu od
osamdeset eura (80€) po kvadratnom metru pomnozeno sa ukupnom
kvadraturom takvog Placa koji je iskoriSten za Stambenu zgradu koiji ¢e,
za potrebe izracunavanja kupoprodajne cijene biti bilo (i) jedan zarez dva
(1,2) puta veli¢ina osnove u kvadratnim metrima odgovarajuc¢e Stambene
zgrade il (ii) veli€ina stvarnog Placa koji se prenosi na Sticaoca na kom ili
na dijelu koga ¢e biti izgradena Stambena zgrada, Stogod bude vece.
Kupoprodajna cijena od osamdeset eura (80€) po kvadratnom metru ¢e se
placati proprocionalno kako Projektna kompanija ili njena Povezana lica
budu primali uplate rata kupoprodajne cijene ili rata bilo kog plac¢anja u
naturi umjesto kupoprodajne cijene (ako je to primjenljivo) od strane
Sticaoca kome je dodijelieno Pravo iz raspolaganja za izgradnju
Stambene zgrade.

Cijena za Raspolaganje bilo kojim Placem predvidenim za Poslovne
objekte iznosi petnaest eura (15€) po kvadratnom metru pomnozeno sa
ukupnom kvadraturom takvog placa za Poslovne objekte i bi¢e plativa kao
jednokratna uplata (izuzev §to ¢e, da bi se izbjegla svaka nedoumica,
prodajna cijena koju dobije Projektna kompanija ili njena Povezana lica ili
Podruznice od strane kupca Poslovnog objekta ¢initi dio Bruto primitaka
za potrebe racunanja Zakupnine po osnovu prometa) proporcionalno kako
Projektna kompanija ili njena Povezana lica ili Podruznice budu dobijale
svaku ratu kupoprodajne cijene ili rate svakog pla¢anja u naturi umjesto
kupoprodajne cijene (ako je to primjenljivo) koje pla¢a Sticalac.

Kupoprodajna cijena koju Projektna kompanija pla¢a Vladi i koja se odnosi
na klauzule 6.1, 6.3, 6.5 i 6.6 bi¢e indeksirana po¢ev od Dana stupanja na
snagu i povecavace se u skladu sa Dodatkom 16.

Vlada prihvata da Projektna kompanija moze Raspolagati sa jednim ili viSe
Placeva vila prema tre¢im stranama bez materijalne naknade u svrhu
promovisanja Projekta. U takvom slu€aju, Vlada nece dobiti kupoprodajnu
cijenu na koju se upucuje u klauzuli 6.1 niti bilo koju drugu takvu
kupoprodajnu cijenu, ali ¢e kvadratura Placa vile prodate bez materijalne
naknade i dalje Ciniti dio Preostalog zemljiSta u svrhu izraCunavanja
Zakupnine po klauzuli 17. U sluaju da se Plac vile prenese bez
materijalne naknade iz nekih drugih razloga osim promocije Projekia,
onda ¢e Vlada dobiti punu kupoprodajnu cijenu od osamdeset eura (80€)
pomnozeno ukupnom kvadraturom takvog Placa vile, a takvu
kupoprodajnu cijenu ¢e Projektna kompanija platiti Vladi u iznosu od
pedeset posto (50%) po zavrSetku raspolaganja i u iznosu od preostalih
pedeset posto (50%) nakon zavrSetka uknjizbe Sticaoca kao vlasnika
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6.9

6.10

6.11

Placa vile u Katastru.

U slu¢aju da dode do Raspolaganja bilo kog Placa unutar Lokacije koji nije
uklju€en u povrsinu gdje je planirana izgradnja Objekta ili Objekata u
skladu sa Prostornim planom ili Detaljnim urbanisti¢kim planom ili gdje se
izgradnja Objekta ili Objekata ne predlaze niti planira u doglednoj
buduénosti Vlada nec¢e dobiti nikakvu kupoprodajnu cijenu u skladu sa
ovom klauzulom, ali ¢e Plac uklju¢en u Raspolaganje i dalje podlijegati
ovoj klauzuli 6.9 i nec¢e biti osloboden od ovog Ugovora o zakupu i
izgradnji u skladu sa klauzulom 5.4 i ako naknadno dode do izgradnje
Objekta na takvom Placu, onda ¢e Projektna kompanija platiti Viadi
kupoprodajnu cijenu plativu po klauzulama 6.1 i 6.2 ako takav Objekat
bude Vila, kupoprodajnu cijenu plativu po klauzuli 6.5 ako takav Objekat
bude Stambena zgrada ili kupoprodajnu cijenu plativu po klauzuli 6.6 ako
takav Objekat bude Poslovna zgrada i po pla¢anju u potpunosti takve
kupoprodajne cijene Plac ¢e biti osloboden od Ugovora o zakupu i
izgradnji u skladu sa klauzulom 5.4. Nista u ovoj klauzuli nec¢e sprjecavati
Projektnu kompaniju da prenosi Pravo koriSéenja nad Placem na bilo kog
Kupca trece strane.

U slu¢aju da se poslovni objekat pretvori u Stambenu zgradu ili Vilu ili Vile
onda ¢ée Projektna kompanija platiti Vladi dodatnih Sezdeset i pet eura
(€65) po kvadratnom metru pomnozeno sa ukupnom kvadraturom Placa
za takav Poslovni objekat sa dodatnom kupoprodajnom cijenom koja se
placa po zavrSetku pretvaranja takvog Poslovnog objekta u Stambenu
zgradu ili Vilu ili Vile. Ukoliko se radi o mjeSovitoj namjeni bilo kog
Poslovnog objekta ili bilo koje Stambene zgrade gdje se dio objekta koristi
za poslovne i stambene namjene, onda ¢e se kupoprodajna cijena za taj
Plac izracunavati proporcionalno u odnosu na poslovni i stambeni dio (na
primjer: ako je Plac veli¢ine 1.000 m? a Objekat ima 1.000 m? neto korisne
povr§ine od koje se 20% Kkoristi za poslovnu namjenu, onda se
kupoprodajna cijena raduna kao 200 kvadratnih metara po 15€, a
preostalih 800 kvadratnih metara po 80€).

U slu€aju da dode do Raspolaganja Placem na kom se planira izgradnja i
stambenih i poslovnih Objekata (recimo, hotel plus nekoliko Vila)
kupoprodajna cijena za takav Plac se raduna proprocionalno kvadraturi
placa koja se opredjeljuje za poslovnu namjenu i kvadraturi Placa koja se
opredjeljuje za stambenu namjenu (na primjer, ako je Plac veli¢ine 10.000
kvadratnin metara i 6.000 kvadratnih metara Placa se opredijeli za
izgradnju poslovnih Objekata, a 4.000 kvadratnih metara Placa se
opredijeli za izgradnju Vila ili Stambenih zgrada, onda ¢e kupoprodajna
cijena iznositi 410.000€, odnosno 90.000€ (15€ x 6.000) za Poslovne
objekte i 320.000€ (80€ x 4.000) za stambene Objekte).
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6.12

6.13

71

711

U sluaju da stambeni Objekat ili stambeni Objekti (odnosno Vila ili
Stambena zgrada) naknadno budu izgradeni na Placu koji je prvobitno
opredijeljen za Poslovne objekte tek tada ¢e Projektna kompanija platiti
Vladi dodatnih Sezdeset i pet eura (65€) po kvadratnom metru pomnozeno
sa ukupnom kvadraturom pod-Placa unutar Placa na kom je izgraden ili ce
se izgraditi stambeni Objekat ili Objekti, takva dodatna kupoprodajna
cijena ¢e se placati proporcionalno kako Projektna kompanija bude
dobijala svaku ratu kupoprodajne cijene ili svaku ratu bilo kog pla¢anja u
naturi umjesto kupoprodajne cijene (ako je to primjenljivo) koju placa
Sticalac pod-Placa na kome ¢e se graditi stambeni Objekat ili Objekti.

Projektna kompanija ima Pravo prvog odbijanja za bilo koji dio Lokacije
koji Vlada namjerava da proda bilo kojoj tre¢oj strani i vr§i se uknjizba
takvog prava u Katastru na zahtjev Projekine kompanije.

Odobravanje povezanih prava

Vlada ovim daje Projekinoj kompaniji sva prava da sprovodi, u skladu sa
ovim Ugovorom o zakupu i izgradnji, Zakonom i pod zakonskim i
nediskriminatornim nadzorom i kontrolom nadleznih organa Vlade,
Zadatke izgradnje i, Sto podlijeze odredbama ovog Ugovora o zakupu i
izgradnji, ukljuujuci sledece:

ekskluzivno pravo da koristi i razvija Lokaciju putem realizacije Projekta na
istoj, uklju€ujuci i parcelaciju Lokacije u pojedina¢ne Placeve u skladu sa
klauzulom 5, svaki sa svojom uknjizenom vlasnickom dokumentacijom, za
svrhu prodaje prava Slobodnog vlasniStva za Vile i Stanove, izdavanje u
zakup, stavljanje hipoteke, koristenje ili preduzimanje sliénih poslova sa
Placevima vila i Placevima za Stambene zgrade pod uslovom da broj
dvojnih ili Vila u nizu (gradskih kuca) izgradenih na Lokaciji ne¢e premasiti
broj izdvojenih Vila izgradenih na Lokaciji;

pravo da pribavlja, izdaje u zakup, prodaje Objekte ili prenosi Slobodno
vlasniStvo nad bilo kojim Objektom koiji nije Poslovni objekat (zavisno od
slu¢aja i po nahodenju Projektne kompanije) Kupcima treé¢e strane,
Korisnicima trece strane ili bilo kojoj tre¢oj strani i pravo da se ustupa
pravo da se pribavi Slobodno vlasnistvo Podruznicama i Povezanim licima
(Cije vrSenje c¢e predstavljati Raspolaganje), sve u skladu sa ovim
Ugovorom o zakupu i izgradnii;

ekskluzivno pravo (koje se moze dodijeliti u skladu sa uslovima ovog
Ugovora) na razvoj, projektovanje, konstrukciju i izgradnju hotela,
restorana, golf terena i drugih turistickih kapaciteta unutar Lokacije, koji ¢e
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7.1.10

se izgraditi u skladu sa Prostornim planom, Detaljnim urbanisti¢kim
planom i Zakonom;

ekskluzivno pravo (koje se moze dodijeliti u skladu sa uslovima ovog
Ugovora) da izdaje u zakup, prodaje, iznosi na trziste, koristi i/ili posluje
hotelima, restoranima, golf terenima i drugim turistickim kapacitetima
unutar Lokacije koji su izgradeni kako je predvideno Masterplanom i u
skladu sa primjenljivim Prostornim planom i Detaljnim urbanistickim
planom;

podlozno ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji, ekskluzivno pravo da se
kontrolise zona morskog dobra i pravo da se Kkoristi pripadajuci
akvatorijum kako je prikazano u Drzavnoj studiji lokacije (“Akvatorijum”);

iskljivo pravo da namece takve naknade Kupcima treée strane,
Korisnicima tre¢e strane i svim drugim trec¢im stranama kojima se daju
prava na koriS¢enje, Prava koriS¢enja ili bilo koja vrsta boravljenja u
dijelovima Lokacije koja po sopstvenom nahodenju smatra neophodnim ili
pozeljnim za odrzavanje, poslovanje i upravljanje Projektnom imovinom,
Lokacijom uopste ili da ima koristi od Projekta u skladu sa uslovima ovog
Ugovora o zakupu i izgradnji pod uslovom da ovo pravo nece iskljucivati
niti narusavati suvereno pravo Vlade ili Opstine da ubiru poreze i naknade
u skladu sa uslovima klauzule 9;

pravo da se povezuje na, ima pristup i koristi Infrastrukturu i prikljucke u
skladu sa ovim Ugovorom o zakupu i izgradnji za potrebe Projekta;

pravo da se povezuje na, ima pristup i koristi nudi, distribuira i prodaje
Infrastrukturu i priklju€ke Korisnicima tre¢e strane, Kupcima trece strane i
ostalim tre¢im stranama unutar Lokacije u skladu sa ovim Ugovorom o
zakupu i izgradnji i uslovima snabdijevanja od strane Pruzalaca
komunalnih usluga, za potrebe Projekta;

pravo da razvija, gradi i upravlja na Lokaciji postrojenjem za tretman
kanalizacije, uklju¢ujuéi tretman otpadnih voda, bistrenje, proci§éavanje,
postrojenje za desalinizaciju i/ili demineralizaciju, sa pridruzenim
postrojenjem za proizvodnju elekiricne energije i svim ostalim
postrojenjima i povezanim sistemima, cjevovodima, pristupnim tackama
itd koje su uobiajeno neophodne za poslovanije projektom sli¢ne veli€ine;

pravo stavljanja tereta na Citavoj ili dijelu Lokacije putem hipoteke u svrhu
obezbjedenja finansiranja za Projekat ili svako njegovo buduée proSirenje,
koje je u skladu sa Najboljim medunarodnim praksama, koje su
primjenljive u tom momentu, time $to se stavlja teret na Prava koriS¢enja
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7.1.11

7.112

7.1.13

7.1.14

7.1.15

ili na prava drzanja u zakup koja se odnose na Lokaciju;

pravo sklapanja ugovora sa Korisnicima treCe strane i Kupcima trece
strane ili bilo kojom ostalom treéom stranom za pruzanje usluga
odrzavanja, odlaganja kanalizacije, prikupljanja smeca i vode i/ili pruzanja
bilo koje druge usluge na Lokaciji koju tipiéno zahtijevaju Korisnici trece
strane, Kupci i bilo koje ostale tre¢e strane i da im za to naplaéuje u
skladu sa komercijalnim uslovima;

ekskluzivno pravo na koriS¢enje i kontrolu Podru¢ja morskog dobra,
uklju€ujuéi i pravo na izgradnju Zone za privez, Gata, Pristanista, pontona,
prolaza i drugih sli¢nih struktura preko i na takvim podrucjima i da ubire
prihode sklapanjem zakupa, davanjem licenci i sliénih aranzmana sa
Kupcima trece strane, Korisnicima tre¢e strane ili ostalim tre¢im stranama;

ekskluzivno pravo, §to podlijeze Prostornom planu, Detaljnim
urbanistickim planovima, Zakonu i odredbama ovog Ugovora o zakupu i
izgradnji da se dodjeljuju pod komercijalnim uslovima ekskluzivne i
neekskluzivne ugovorne licence (medutim, takve ugovorne licence ne
zamjenjuju one koje se zahtijevaju Zakonom i koje izdaje bilo koji nadlezni
organ Vlade) i/ili ugovore sa tre¢im stranama koje odabere, putem tendera
ili na neki drugi nacin, za pruzanje svih relevantnih usluga koje Projekina
kompanija moze smatrati neophodnim ili pozeljnim unutar Lokacije i koje
mogu biti od koristi za Projektnu kompaniju, Kupce trec¢e strane ili
Korisnike treée strane i pod uslovom da su te tre¢e strane licencirane da
sprovode komercijalne aktivnosti u Crnoj Gori;

pravo da prenosi, dodjeljuje, prodaje ili daje u zakup bilo kom Povezanom
licu ili Podruznici u potpunosti ili dijelom bilo koje pravo, interes ili pravni
osnov Kkoji jeste ili ¢e biti dat Projektnoj kompaniji po ovom Ugovoru o
zakupu i izgradnji i u skladu sa odredbama koje ograniCavaju takav
prenos, dodjeljivanje, prodaju ili zakup kako je predvideno ovim Ugovorom
0 zakupu i izgradnji, pod uslovom da Projekina kompanija ostane
odgovorna za ispunjenje svojih obaveza po ovom Ugovoru o zakupu i
izgradnji i stoga zahtijeva i osigurava po ugovorima sa odgovaraju¢im
Povezanim licem ili Podruznicom da su u saglasnosti sa uslovima i
odredbama kako su predvidene po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji,
Prostornom planu i ostalim Dodacima ovog Ugovora i pod uslovom da
svaka takva transakcija mora da se zakljuci na komercijalnim osnovama;

pravo da odlaze ¢vrsti otpad/smeée na odredenim deponijama koje
obezbijedi Vlada ili drugi nadlezni organ u skladu sa primjenljivim
procedurama, ugovornim odredbama i propisima; i
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7.1.16

7.2

7.3

8.1

8.1.1

8.1.2

pravo na pristup Lokaciji i da dodjeljuje takvo pravo Kupcima treée strane,
Korisnicima tre¢e strane i sviim ostalim tre¢im stranama koje zele da
posjete Lokaciju.

lako ¢e Projekina kompanija prvenstveno poslovati i imati koristi od
Projekta putem prodaje Vila, Stanova i drugih Objekata, prenosa Prava
kori§éenja ili davanja u zakup, komercijalnih licenci ili prava na Slobodno
vlasnistvo u pogledu Vila i Stanova Kupcima tre¢e strane i/ili Korisnicima
trece strane, Projektna kompanija ¢e takode imati ekskluzivno pravo da
ima koristi od, da posluje i upravlja bilo kojim kapacitetom i imaée pravo
da pruza sama ili putem treéih strana bilo koje usluge, izuzev Usluga
civiine odbrane i bezbjednosnih usluga na koje se upucuje u ovom
Ugovoru o zakupu i izgradnji, na Lokaciji koje smatra odgovaraju¢im u
skladu sa Zakonom i odredbama ovog Ugovora o zakupu i izgradniji.

Vlada ovim daje Projekinoj kompaniji u skladu sa Zakonom pravo,
obavezu i puno ovlaséenje u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu i
izgradnji da izvrSava Zadatke izgradnje.

Investitor trece strane

Sledeci uslovi se primjenjuju u odnosu na Investitora trece strane:

Ukoliko Projektna kompanija smatra da bi bilo korisno da Kvalifikovano
lice bude imenovano kao Investitor trece strane, Projektna kompanija ¢e
obavijestiti Vladu o svojoj Zelji da nastavi sa Investitorom trece strane;

Projektna kompanija ¢e obezbijediti Vladi znacajne informacije o
Investitoru trece strane (uklju€ujuci i informacije kojima se pruzaju dokazi
da je Investitor tre¢e strane Kvalifikovano lice) i navesti koji element
Zadataka izgradnje ¢e biti izvrSen od strane Investitora trece strane i
Projektna kompanija ¢e imati pravo da imenuje Investitore trece strane koji
su Kvalifikovana lica;

ukoliko se Investitor trece strane imenuje da izvrSi neki element Obaveze
minimalne izgradnje, Projektna kompanija ¢e o tome obavijestiti Vladu i
ostaée u potpunosti odgovorna za zavrSetak konkretnog elementa
Obaveze minimalne izgradnje u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu i
izgradnji i Projektna kompanija ¢e nastaviti da bude jedina tacka kontakta
sa Vladom u pogledu svih pitanja koja se odnose na Obavezu miimalne
izgradnje kao da je obavlja sama Projektna kompanija; i

Vlada moze samo istaci prigovor na imenovanje Investitora trec¢e strane u
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8.2

9.1

9.2

9.3

roku od cetiri (4) sedmice nakon Sto je dato obavjeStenje u skladu sa
ovom klauzulom 8.1 i na osnovu znacajnih razloga na temelju kojih se ne
moze razumno ocekivati da ¢e imenovani Investitor treée strane biti u
stanju da sprovede odgovarajuci zadatak.

Da bi se izbjegla svaka nedoumica, nakon zavrSetka Vile, Stana,
Stambene zgrade ili Poslovnog objekta na Placu, Investitor tre¢e strane
i/ili Kupac tre¢e strane imaju pravo da prodaju sva prava Slobodnog
vlasniStva ili Prava kori§cenja koja su im data, zavisno od slu¢aja, zajedno
sa svim Vilama, Stanovima, Stambenim zgradama ili drugim Objektima ili
njihovim posebno uknjizenim dijelovima koji se nalaze na Placu bilo kojoj
trecoj strani i takav prenos prava se izvrSava i knjizi u skladu sa Zakonom.

Dio cetvrti: Infrastruktura,
prikljuéci i komunalne naknade

Infrastruktura i prikljuéci

Vlada i Opstina ¢ée uciniti dostupnim ili omogudéiti da bude dostupna
Projektnoj kompaniji Infrastruktura i prikljuéci kako su predvideni
Odjeljkom 7 bez naknade do Konkretnih prikljuénih tacaka kako su
prikazane u Odjeljku 7. Projekina kompanija ée onda spojiti svu
Infastrukturu i priklju¢ke projektne kompanije na ove tatke o sopstvenom
trosku.

Projektna kompanija ¢e biti odgovorna za svako spajanje Infrastrukture i
priklju¢aka sa Naznacenih tacaka priklju¢ka na Lokaciju i u pocetku ¢e
posjedovati i imace isklju€ivo pravo na (ukljuCujuéi i ekskluzivho pravo
koriSéenja) i odgovornost za Infrastrukturu i prikljucke Projektne kompanije
(unutar Lokacije). Vlada i Opstina samo snose sve troSkove planiranja,
izgradnje, upravljanja, odrzavanja i obezbjedivanja Infrastrukture i
priklju€aka do Naznacenih ta¢aka priklju¢ka, s tim da se podrazumijeva da
Opstina i Vlada imaju pravo da napla¢uju i ubiru od Projektne kompanije i
tre¢ih strana uobi¢ajene naknade za potro$nju i koriS¢enje, takse i namete
koji ¢e biti na snazi s vremena na vrijeme u skladu sa Zakonom. Opstina
ne snosi nikakve troSkove za Infrastrukturu i priklju¢ke Projekine
kompanije i Infrastrukturu i priklju¢ke od Naznacenih tacaka priklju¢ka do
Lokacije u slu¢aju da investicije Projektne kompanije ili tre¢ih strana
premase ukupne Doznacene troSkove infrastrukture (kako je definisano u
nastavku ovog Ugovora).

Vlada i Opstina ¢e dozvoliti Projektnoj kompaniji i dati ili uciniti da trece
strane daju neophodna prava i sva prava sluzbenosti da izgradi, posjeduje
i posluje svim kablovima i prikljuécima od Naznacenih ta¢aka prikljucka do
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9.4

9.5

9.6

Lokacije. Nakon isteka svakih dvanaest (12) Godina Projektna kompanija
¢e prenijeti na Opstinu i bice u vlasnistvu OpStine sva Infrastruktura i
prikljucci i sva Infrastruktura i prikljucci Projekine kompanije, a Projektna
kompanija ¢e, §to je opcija po izboru Opstine, odrzavati Infrastrukturu i
prikliucke do isteka Roka. TroSkovi planiranja, izgradnje poslovanja i
odrzavanja Infrastrukture i priklju€aka od Naznacenih tacaka prikljucka do
Lokacije i Infrastrukture i prikljuéaka Projekine kompanije ¢e se
zaraCunavati u skladu sa klauzulom 9.7.

Projektna kompanija ¢e imati ekskluzivno pravo, bilo sama ili putem trec¢ih
strana, da distribuira i prodaje komunalne usluge Kupcima tre¢e strane i
Korisnicima tre¢e strane ili svakoj ostaloj trecoj strani unutar Lokacije, kao
§to su voda, kanalizacija, elektricna energija, telefon i internet usluge koje
Pruzalac komunalnih usluga obezbjeduje do Lokacije. Projekina
kompanija prihvata da prihod i dohodak koji Projektna kompanija ostvaruje
ili ima pravo ostvarivati od prodaje komunalnih usluga u skladu sa ovom
klauzulom ¢&ini dio Bruto primitaka. Dogovoreno je da se 3% na koje se
upucuje u klauzuli 1.36 oduzima od Zakupnine po osnovu prometa koja se
plac¢a Vladi i Projektna kompanija ¢e ih pla¢ati Opstini.

Kao priznavanje da Projektna kompanija obezbjeduje svu Infrastrukturu i
prikljucke projektne kompanije i spaja Infrastrukturu i prikljucke sa
Naznacenih tacaka priklju¢ka na Lokaciju, OpSstina i Projektna kompanija
su se dogovorile da ée se komunalne ili druge naknade u odnosu na
Lokaciju i Projekat za sve infrastrukturne i komunalne troSkove ili druge
opste naknade uz izuzetak potroSackih naknada samo fakturisati, ali nec¢e
dospijevati niti biti naplative do isteka dvanaest (12) Godina i da nakon
zavrSetka racuna za dvanaest (12) Godina Strane ¢e izracunati stvarne
troSkove Infrastrukture i priklju€aka (od Naznacenih tacaka priklju¢ka do
Lokacije) i Infrastrukturu i prikljuCke Projektne kompanije koje je u odnosu
na Projekat potroSila Projektna kompanija, Povezana lica, Podruznice,
Kupci tre¢e strane, Korisnici tre¢e strane za takvu infrastrukturu u odnosu
na Doznacene infrastrukturne troSkove u skladu sa klauzulom 9.6 koja
slijedi. Strane su saglasne da primjenjuju odredbe klauzule 9 na svakih
dvanaest (12) Godina perioda izgradnje do isteka Roka.

Strane ¢e izraGunati komunalne nknade kako su predvidene u Dodatku 3
(“Komunalne naknade”) po podno$enju svakog zahjteva za izdavanje
Detaljne gradevinske dozvole i Opstina ¢e izdavati proforma fakturu
Projektnoj kompaniji na osnovu dogovorenih OpStinskih naknada
(“Doznaceni infrastrukturni troSak”) koji ¢e biti doznacavani do kraja
dvanaeste Godine Roka i koji ¢e se kompenzirati u skladu sa klauzulom
9.7 u odnosu na sve troSkove za Puteve, cijevi za vodu, cijevi za
kanalizaciju, trotoare, gradsku rasvjetu, parkinge, putnu signalizaciju,
tretman kanalizacije, elektroinstalacije i vodove, tehnicke studije vezane
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9.8

9.9
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za isto (i druge dijelove infrastrukture i priklju¢aka koji po Zakonu
predstavljaju odgovornost Opstine — kako je sada predvideno ¢lanovima
65-67 vazeceg Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata) i sve
tro8kove buduéeg odrzavanja i zamjene gore pomenutog (“OpStinska
infrastruktura”). Komunalne naknade ¢e se utvrdivati na period od Sest (6)
Godina i nakon toga ¢e biti uskladivane u skladu sa Zakonom i u
saglasnosti sa naknadama koje se opSte primjenjuju od strane Opstine ne
diskriminiSuéi Projekat. Ako Opstina preuzme odrzavanje i zamjenu
Infrastrukture i priklju¢aka Projekine kompanije, troSkovi za takvo
odrzavanja i zamjenu nece Ciniti dio troSkova koji ¢e se kompenzirati u
skladu sa ovom klauzulom 9.6.

Dogovoreno je da ¢e se Strane sastati da izracunaju investicije koje je
zavrSila Projektna kompanija nakon dvanaest (12) Godina i da izracunaju
ukupan iznos investicije za Infrastrukturu i prikljucke Projektne kompanije i
za prikljuéenje Infrastrukture i priklju¢aka od Naznacenih tacaka prikljucka
do Lokacije do isteka takvog roka. Ukoliko je Ukupna investicija u
infrastrukturu izracunata u skladu sa klauzulom 9.6 ispod ukupno
Doznacenih troskova za infrastrukturu, Projektna kompanija ¢e imati pravo
da investira takav manjak u naredne dvije (2) Godine u dodatnu
Infrastrukturu i prikljuéke Projektne kompanije ili plati direktno Opétini
svaku razliku.

Opstina ¢e samo zaracunavati, bilo direktno ili putem komunalnih
preduze¢a koja ona kontroliSe, naknade, takse, troSkove i namete
predvidene u Dodatku 3 za ili u vezi sa Projektom i naknade na koje se
upuc¢uje u Dodatku 3 ¢e biti fiksne za period od Sest (6) Godina. Opstina
je saglasna da ne postavlja diskriminatorne zahtjeve za takse niti da
namece diskriminatorne naknade.

Projektna kompanija ¢e izgraditi u dvije faze na sopstveni troSak
vodovodnu cijev od Naznaene tacke prikljucka kako je predvidena
Dodatkom 7A koja ¢e u svakom trenutku imati dovoljno kapaciteta da
omoguci Opstini da ucestvuje sa kvotom od 70 litara u sekundi osim
upotrebe za Lokaciju, a Projektna kompanija ¢e dati pristup svojim
postrojenjima za tretman kanalizacije svim stambenim objektima u
neposrednoj blizini Lokacije, sve u skladu sa rezultatima tehnickih
pregleda i lokacije infrastrukturnih centara i ako su takvi prikljucci
navedeni u Prostornom planu Opstine.

Kapaciteti civilne odbrane
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Projektna kompanija ¢e izgraditi o svom trosku i u skladu sa Standardima
izgradnje i kako je navedeno u Prostornom planu i Detaljnom
urbanistickom planu, Kapacitete civilne odbrane za korist Projekta unutar
Lokacije na razumno zadovoljstvo Vlade osim ukoliko Vlada ne informise
Projektnu kompaniju u pismenoj formi da odredeni Kapaciteti civilne
odbrane nece biti potrebni za Projekat. Ukolio Vlada zahtijeva da se
Kapaciteti civilne odbrane izgrade van granica Lokacije, onda ¢e troskovi
zemljista biti na iskljucivi troSak Vlade, dok ¢e troSkove izgradnje snositi
Projektna kompanija. Kapaciteti civiine odbrane ¢e biti izgradeni u saradnji
sa nadleznim organima i u skladu sa njihovim razumnim zahtjevima,
planovima i specifikacijama, kako je navedeno u Dodatku 2. Viada ce biti
odgovorna za €uvanje, odrzavanje, popravke i zamjenu Kapaciteta civilne
odbrane.

Projektna kompanija prihvata da:

lokacija bilo kog Kapaciteta civilne odbrane ne moze da se pomijera osim
ukoliko ne postoji razumno potkrijeplien dobar razlog i odgovarajudi
kapaciteti za zamjenu; i

se ne mogu vrsiti materijalne izmjene bilo kog Kapaciteta civilne odbrane; i

sa ne mogu privremeno zatvoriti Kapacitti civilne odbrane bez saglasnosti
Vliade.

Sluzbe civilne odbrane c¢e sprovoditi Vlada i/ili Opstina u skladu sa
Ugovorima sa Opstinom ili Licem(ima) koja su oni licencirali i Vlada i/ili
Opétina zadrzava pravo da zaracunava Projektnoj kompaniji za ovlas¢ene
tro8kove u odnosu na Sluzbe civilne odbrane pod uslovom da Vlada
nametne takve naknade kompanijama u sliénim projektima i po sli¢nim
stopama.

Privatna izgradnja i Pravo prvog odbijanja

Strane su saglasne da ¢e puteve koji ¢ine dio Infrastrukture i prikljuc¢aka
izgraditi Projektna kompanija i Vlada kako je prikazano u Dodatku 7.

Vlada ¢e uloziti sve napore da razrijeSi zahtjeve u vezi sa Spornim
zemljistem prikazanim u Odjeljku 6 koje Cini dio Lokacije i Vlada ¢e
izdejstvovati da takvi zahtjevi ili sporovi nemaju negativan uticaj na razvoj
relevantnih parcela.

Vlada i Opstina su saglasne da odobre Projektnoj kompaniji Pravo prvog
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odbijanja kupovine ili zakupa, pod istim uslovima koji su predvideni ovim
Ugovorom o zakupu i izgradnji, drzavno ili opstinsko zemljiste koje €ini dio
podrugja lociranih unutar Plave zone, Crvene zone i Zute zone i da uknjize
takvo Pravo prvog odbijanja u Katastru.

Vlada i Opstina ¢e izdejstvovati da (i) na period od dvadeset godina (20)
od Dana stupanja na snagu nikakvi industrijski objekti sa zna&ajnim
emisijama bilo koje vrste (buke, efluenata, dima, smeca) neée dobiti
licencu niti da ¢e im na neki drugi nacin biti dozvoljen ulazak u podrucja
locirana u Zelenoj zoni kako je pedvideno u Dodatku 1 i (ii) u Plavoj zoni;
bi¢e dozvoljen samo onaj razvoj koji je u skladu sa istom gustinom ili istom
visinom ili nize nego $to je primjenljivo na najblize podrucje za Objekte na
Lokaciji. Za postojece objekte, zamjena ¢e biti dozvoljena pod uslovom da
gustina ili visina budu iste ili nize. Svaki izuzetak od gore navedenog bice
predmet razgovora izmedu Vlade i Projektne kompanije.

Vlada i Opétina ¢e izdejstvovati da (i) na period od dvadeset godina od
Dana stupanja na snagu nikakva izgradnja objekata bilo koje vrste ne
dobije licencu niti na neki drugi nacin bude dozvoljena na podrucjima
lociranim unutar Crvene zone kako je predvidena u Dodatku 1.

Odvodnjavanje, kanalizacija i otpadne vode

Projektna kompanija ima pravo, o sopstvenom trosku, da razvija, gradi,
posjeduje i posluje unutar Kompleksa postrojenjem za preradu
kanalizacionih voda, koje ukljuc¢uje tretman otpadnih voda, razbistravanije i
preciS¢avanje vode sa obliznjim postrojenjem za proizvodnju elektricne
energije i svim ostalim postrojenjima i povezanim sistemima, cjevovodima,
pristupnim tackama i drugom opremom i materijalima koji su tipi¢no
neophodni za poslovanje projekta veli€ine sli¢ne datom Projektu.

Podlozno daljim sporazumima koji se mogu sklopiti sa nadleznim
organima Vlade, Opétine ili drugim nadleznim institucijama u pogledu
odvodnjavanja, kanalizacije i/ili otpadnih voda, Projektna kompanija ¢e
imati pravo da sklapa ugovore sa bilo kojom tre¢om stranom ili tre¢im
stranama za pruzanje usluga odrzavanja postrojenja i opreme na koje se
upucuje u prethodnoj klauzuli 12.1 i/ili za pruzanje usluga odlaganja
kanalizacije, i/ili pruzanje drugih sliénih usluga i da za to zaracunava
naknadu.

Odlaganje otpada

Lustica LDA 38



14

14.1

15

15.1

Projektna kompanija ¢e biti odgovorna za organizovanje prikupljanja i
odvoza ¢vrstog otpada koji se stvara u Kompleksu na mjesta odredena za
odlaganje otpada u skladu sa Zakonskim obavezama. Vlada ce
izdejstvovati da naznaCenae lokacija za odlaganje otpada bude na
razumnoj udaljenosti od Kompleksa, ali van Zelene zone, a Projektna
kompanija ¢e plac¢ati naknade za odlaganje na deponiju i druge naknade
koje se uobicajeno zaraCunavaju u pogledu takvih usluga od strane Vlade,
ili bilo kog korporativnog pravnog sliedbenika koji posluje takvim
lokacijama, za koriStenje takvih mjesta za odlaganje otpada pod uslovom
da Projektna kompanija ima ekskluzivno pravo da ubire naknade i takse
direktno od Kupca tre¢e strane, Korisnika tre¢e strane, Investitora trece
strane ili bilo koje ostale trece strane koja ima koristi od takvih usluga
prikupljanja i odvoza otpada.

Zona za privez, gat i pristaniste i navigaciona
pomagala

Projektna kompanija ¢e imati pravo da koristi i da zaposijeda Akvatorijum
(kako je definisan u Drzavnoj studiji lokacije) i Podru¢je morskog dobra,
uklju€ujuéi i pravo da gradi i/ili sklapa ugovore za izgradnju Zone za
privez, gata i pristanista kako je opisano u Dodatku 10 i takode pravo da
gradi ostale Objekte na Podru¢ju morskog dobra. Projektna kompanija ¢e
takode imati pravo da ubire pirhod od Podru¢ja morskog dobra
sklapanjem ugovora o zakupu, davanjem licenci i pomoc¢u drugih sli¢nih
aranzmana sa Kupcima tre¢e strane, Korisnicima tre¢e strane ili ostalim
tre¢im stranama bez zahtjeva za dobijanjem bilo kakvog odobrenja od
Javnog preduzecéa za upravljanje morskim dobrom. Projektna kompanija
¢e takode imati pravo da sklapa ugovore za izgradnju Objekata na
Podru&ju morskog dobra.

Prilaz Kompleksu

Lokacija ¢e predstavljati podrucje privatnog projekta i izuzev javnih puteva
i drugih javnih povrSina predvidenih za takve Detaljnim urbanisti¢kim
planovima, putevi, parkovi, vodeni putevi i druge povrSine za zajednicko
koriS¢enje kao i saobracajnice i parking unutar Lokacije podlijegace
odgovornosti Projektne kompanije koja ¢e imati pravo da donosi pravila i
propise za koriS¢enje Kompleksa u skladu sa Zakonom. Lokacija i njeni
javni kapaciteti (kao $to su barovi, restorani i prodavnice) ¢e, medutim, i
dalje biti prisutpacne, uz odedena razumna ogranicenja, za gradane kao
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Sto su pojedinci i turisti u grupama i pojedinacni turisticki autobusi pod
uslovom da takvo koriS¢enje neé¢e dovesti ni do kakvog ometanja.
Podrucje moskog dobra ¢e sli¢no tome ostati pristupa¢no gradanima uz to
da se podrazumijeva da ¢e samo 50% javnih plaza biti dostupno javnosti
bez pla¢anja naknade, dok ¢ée se za preostalih 50% plac¢ati naknada za
koristenje plaznih kapaciteta i Podrucje morskog dobra i plaze ispred Vila i
hotela ¢e biti oznacene kao hotlelske plaze koje podlijezu rezimu pristupa
koji je u skladu sa crnogorskim propisima primjenljivim na hotelske plaze
na dan ovog Ugovora. Projekina kompanija ¢e dozvoliti javni prilaz
motornim vozilima osnovnim dijelovima putne mreze unutar Lokacije.
Gradanima se neée nametati nikakve naknade niti ograni¢enja od strane
Projektne kompanije za koriS¢enje glavnog puta na Lokaciji, ali je
dogovoreno da takvo koris¢enje nece imati negativan uticaj na stanje
saobrac¢aja unutar Kompleksa i da ¢e se ograniciti koriSéenje od strane
autobusa i teSkih kamiona. Projektna kompanija ima pravo da ogranici ili
sprijeCi gradanima prilaz bilo kom dijelu Kompleksa iz bezbjednosnih
razloga ili za dijelove Kompleksa na kojima se izvode Radovi u pogledu
Izgradnje ili koji su zatvoreni u svrhu odrzavanja i popravki u skladu sa
ovom klauzulom 15.

Projektna kompanija ¢e imati pravo da ogranici ili sprije¢i gradane da
imaju pristup (i) Vilama i Stambenim zgradama (ukljuCuju¢i Puteve koji
vode direktno i iskljucivo do Vila i stambenih zgrada), i (ii) Golf terenu i golf
klubu i (iii) bilo kojim drugim kapacitetima ili aktivnostima za razonodu koji
se predvideni za isklju€ivu upotrebu od strane privatnih ¢lanova; a propisi
koji se odnose na prolaz saobracaja unutar Kompleksa i parking unutar
Kompleksa bice pod kontrolom i odgovorno$¢u Zakupca, osim §to ¢e
opstinske usluge u pogledu saobracajnih nezgoda, kriminala i javnog reda
i mira biti u odgovornosti nadleznih drzavnih ili opstinskih organa.

Dio peti: Ugovorne odredbe vezane za
Projektnu kompaniju

Obaveze minimalne izgradnje i Obaveze
minimalnog investiranja

Projektna kompanija ¢e, §to podlijeze davanju neophodnih Odobrenja od
strane Vlade ili Opstine, posebno neophodnih gradevinskih dozvola i
drugih administrativnih dozvola, saglasnosti i licenci u skladu sa Zakonom,
koje se mogu zahtijevati za Projektnu kompaniju da bi izvrSila svoje
aktivnosti predvidene po ovom Ugovoru, da obavi, zavrsi i u poptunosti
izvede Obaveze minimalne investicije i Obaveze minimalne izgradnje.
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16.5.1
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16.5.3

16.5.4

Obaveze minimalne investicije i Obaveze minimalne izgradnje u pogledu
Pocetne faze izgradnje ¢e, §to podlijeze svim produzenjima koja se
odobre u skladu sa uslovima ove klauzule 16, biti zavrSene u roku od &etiri
godine od Dana stupanja na snagu.

Obaveze minimalne izgradnje u pogledu Druge faze izgradnje ¢ée, Sto
podlijeze svim produZenjima koja se odobre ili dozvole u skladu sa
uslovima ove klauzule 16, biti zavrSene u roku od osam (8) godina od
Dana stupanja na snagu, a Obaveze minimalne izgradnje u pogledu Trec¢e
faze izgradnje ¢e, $to podlijeze svim produZenjima koja se dozvole u
skladu sa uslovima ove klauzule 16, biti zavr§ene u roku od dvanaest (12)
godina od Dana stupanja na snagu.

Vremenski okviri za zavrSetak Obaveza minimalne izgradnje i Obaveza
minimalne investicije na koje se upucuje u klauzulama 16.2 i 16.3
podlijegace svim razumnim produzenjima roka koja su odobrena ili koja ¢e
biti odobrena kao posljedica Vise sile ili svim produzenjima roka koja ¢e
biti odobrena kao rezultat krenja bilo kog uslova ovog Ugovora o zakupu i
izgradnji ili bilo koje od njenih obaveza od strane Vlade koja dovode do
odlaganja u ispunjenju Obaveza minimalne investicitije ili Obaveza
minimalne izgradnje.

Obaveze minimalne izgradnje i Obaveze minimalne investicije sprovodice
Projektna kompanija bilo direktno ili preko:

svojih Podruznica; ili

svojih Povezanih lica; ili

Investitora trece strane; ili

Kupca trece strane ili Korisnika trece strane;

pod uslovom da ¢e Projektna kompanija i njene Podruznice sprovesti i
izvrSiti minimum (i) pedeset posto (50%) Obaveza minimalne izgradnje
koje se odnose na hotelske sobe i (ii) najmanje dvadeset i pet posto (25%)
preostalih Obaveza minimalne izgradnje; i nadalje pod uslovom da ¢e
Projektna kompanija nastaviti da bude u potpunosti odgovorna za
izvrSenje svih svojih obaveza po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji bez
obzira na bilo kakve prodaje ili prenos prava na Lokaciju ili Vile, Stanove,
Stambene zgrade ili druge Objekte ili bilo koja druga prava, interese ili
zakonska prava, ukljuéujuéi i Prava koris¢enja, svojim Povezanim licima,
Podruznicama, Investitorima tre¢e strane, Kupcima treée strane |li
Korisnicima trec¢e strane.
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Osim produzenja predvidenih klauzulom 16.4, Projektna kompanija ¢e
imati pravo na produZenje roka da zadovolji Obaveze minimalne izgradnje
i/ili Obaveze minimalne investicije koje nisu zavrSene u vremenskim
rokovima navedenim u klauzulama 16.2 ili 16.3 niti u produzenim
rokovima odobenim u skladu sa klauzulom 16.4, pod uslovom da
Projektna kompanija plati Vladi sledec¢e penale zbog kasnjenja:

iznos od pedeset hiljada eura (50.000€) za svaki od prvih Sest (6) mjeseci
(ili proporcionalno) perioda koji €ini kasnjenje nakon dana zavrSetka
predvidenog u klauzulama 16.2 ili 16.3 ili svih produzenja odobrenih u
skladu sa klauzulom 16.4.

iznos od stotinu i pedeset hiljada eura (150.000€) za svaki od narednih pet
(5) mjeseci (ili proporcionalno) perioda koji ¢ini kasnjenje nakon dana
zavrSetka predvidenog u klauzulama 16.2 ili 16.3 ili svih produzenja
odobrenih u skladu sa klauzulom 16.4;

iznos od dvije stotine hiljada eura (200.000€) za svaki od narednih Cetiri
(4) mjeseca (ili proporcionalno) (mjesec Sest (6) do mjeseca devet (9))
perioda koji €ini kaSnjenje nakon dana =zavrSetka predvidenog u
klauzulama 16.2 ili 16.3 ili svih produzenja odobrenih u skladu sa
klauzulom 16.4;

iznos od dvije stotine i pedeset hiljada eura (250.000€) za svaki od
narednih Cetiri (4) mjeseca (ili proporcionalno) (mjesec deset (10) do
mjeseca trinaest (13)) perioda koji Cini kasnjenje nakon dana zavrSetka
predvidenog u klauzulama 16.2 ili 16.3 ili svih produzenja odobrenih u
skladu sa klauzulom 16.4;

iznos od tri stotine hiljada eura (300.000€) za svaki od narednih pet (5)
mijeseci (ili proporcionalno) (mjesec cetrnaest (14) do mjeseca osamnaest
(18)) perioda koji €ini kasnjenje nakon dana zavrSetka predvidenog u
klauzulama 16.2 ili 16.3 ili svih produzenja odobrenih u skladu sa
klauzulom 16.4;

za devetnaesti (19) mjesec (ili proporcionalno za dio mjeseca) perioda koji
¢ini kasnjenje nakon dana zavrSetka predvidenog u klauzulama 16.2 ili
16.3 ili svih produzenja odobrenih u skladu sa klauzulom 16.4 iznos od tri
stotine i dvadeset dvije hiljade i pet stotina eura (322.500€) i za svaki
naredni mjesec nakon toga (ili proporcionalno za dio mjeseca), penali za
kaSnjenje ¢e biti iznos koji je jednak penalu za kasnjenje neposredno
prethodnog mjeseca pomnozeno sa jedan zarez nula Sest (1.06).

Pla¢anja na koja se upucuje u prethodnim podklauzulama 16.6.1-16.6.5
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16.8

16.9

17

17.1

17.1.1

vrSe se na ili prije petnaestog (15.) dana svakog takvog mjeseca. Kako bi
se izbjegla svaka nedoumica, Vlada nece imati pravo na raskid ovog
Ugovora o zakupu i izgradnji pod uslovom da se prethodno pomenuti
penali placaju.

Strane su ovim saglasne da imenuju firmu ili medunarodno ovlascene
racunovode sa znacajnim iskustvom u sektoru turizma i razonode da
procijene da li su Obaveze minimalnog investiranja izvr§ene a njihov nalaz
¢e biti konacan i obavezujuci izuzev za potrebe bilo kakvih odstentih
zahtjeva sa strane Vlade koji se odnose na ObeStecenje za krSenje
Obaveza minimalne investicije ili raskida ovog Ugovora o zakupu i
izgradnji u odnosu na neispunjenje Obaveza minimalne investicije koje ¢e
konaéno utvrditi arbitraza u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu i izgradniji.

Obaveze minimalne izgradenosti vezane za svaku Fazu izgradnje
smatrace se zavrSenima kada Arhitekta izda Potvrdu o prakticnom
zavrSetku.

Prilikom utvrdivanja da li ili ne izdati Potvrdu o prakti€nom zavrSetku,
Strane su saglasne da Arhitekta mora da se uvjeri da su svi Objekti i
Infrastruktura i prikljucci Projektne kompanije koji €ine dio relevantnih
Obaveza minimalne izgradnje prakticno gotovi ukljuéujuci, gdje je to
prikladno, instalaciju svih postrojenja i masina i svog inventara, instalacija i
opreme, ali ne male operativhe opreme (kao $to je posteljina, posude,
¢ase, uniforme, itd) niti potroSne robe (kao Sto je hrana, pi¢e, sapun, itd.)

Zakupnina

Projektna kompanija ¢e plac¢ati Vladi slede¢u Zakupninu:

unaprijed placena zakupnina (“Unaprijed placena zakupnina”) koja
predstavlja iznos placen odjednom i u cjelosti od deset miliona eura
(10.000.000€) &to predstavlja godiSnju zakupninu od jednog miliona eura
(1.000.000€) za prvih10 (deset) Godina Roka na Dan potpisivanja §to ¢e
podlijegati pregledu i podeSavanjima kako slijedi:

Unaprijed pla¢ena zakupnina ¢e se podeSavati svake Godine za prvih
deset (10) Godina Roka na kvartalnoj osnovi uzimajuéi u obzir sve
Placeve za koje je dodijeljeno Pravo iz raspolaganja i koji su oslobodeni
od ovog Ugovora o zakupu i izgradniji u skladu sa klauzulom 5.4;

svakog Dana kvartala tokom perioda od Dana stupanja na snagu do
isteka desete (10.) Godine i na osnovu Prava iz raspolaganja uknjizenog

Lustica LDA 43



17.1.2

tokom prethodnog Kvartala, utvrdice se zemljiste oslobodeno od ovog
Ugovora o zakupu i izgradnji tokom prethodnog Kvartala i izrazice se kao
procenat (“Procenat”) zemljista koje ¢ini dio ovog Ugovora o zakupu i
izgradnji na Dan stupanja na snagu. Na primjer: ako na Dan stupanja na
snagu zemljiSte u okviru ovog Ugovora o zakupu i izgradnji iznosi
6.000.000 kvadratnih metara i do Dana kvartala koji neposredno slijedi
nakon Dana stupanja na snagu zemljiste koje preostaje u ovom Ugovoru o
zakupu i izgradnji iznosi 5.800.000 kvadratnih metara, onda bi zemljiSte
oslobodeno od ovog Ugovora o zakupu i izgradnji iznosilo 200.000
kvadratnih metara i Procenat za prvi Kvartal bi stoga bio 3.3333% i ako bi
do kraja narednog Kvartala zemljiSe koje preostaje u ovom Ugovoru o
zakupu i izgradnji iznosilo 5.500.000 kvadranih metara onda bi zemljiste
oslobodeno od ovog Ugovora o zakupu i izgradnji za taj Kvartal iznosilo
300.000 kvadratnih metara i Procenat za taj Kvartal bi bio 5%;

Procenat za svaki Kvartal se mnozi sa dvije stotine i pedeset hiljada eura
(250.000€) i mnozi preostalim brojem Kvartala do isteka desete godine i
cifra koja se dobije se tretira kao zajam sa strane Projektne kompanije na
koji se zaraCunava godiSnja kamatna stopa od dva posto (2%) iznad
EURO LIBOR (stopa za tri (3) mjeseca) i zajam za svaki Kvartal se
zajednicki oznaCava kao ‘“lznos zajma” i izracunava se kako je
predvideno u Dodatku 21; i

Iznos zajma ¢e, ukoliko ga Vlada ranije ne otplati, biti kompenziran preko
Zakupnine koja se duguje u skladu sa klauzulom 17.1.3 u nastavku dok se
potpuno ne otplati.

dodatna godiSnja zakupnina (“Godi$nja zakupnina”) za prvih deset (10)
Godina Roka fiksnog iznosa pla¢anja zakupa koji iznosi jedan milion eura
(1.000.000€) do i ukljuéujuéii desetu (10.) Godinu sa cifrom od jednog
miliona eura (1.000.000€) koji ¢e se razmatrati i podeSavati kako slijedi:

u skladu sa Dodatkom 16; i

u skladu sa klauzulom 17.1.1.2 uzimajuéi u obzir svo zemljiSte koje je
oslobodeno iz ovog Ugovora o zakupu i izgradnji.

Strane su saglasne da GodiSnja zakupnina nec¢e predstavljati nov€ano
placanje vec¢ ¢e biti placena u naturi u formi izdavanja Vladi obi¢nih akcija
u Projektnoj kompaniji koje ée se vrednovati po ,praviénoj trziSnoj
vrijednosti“ i pla¢ati u januaru svake godine do i ukljuuju¢i desetu godinu
(a ostali akcionari Projektne kompanije ¢e imati pravo da ucéestvuju u
gotovini u svakoj takvoj dokapitalizaciji);
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17.1.5

za potrebe klauzule 17.1.2, termin “pravi¢na trziSna vrijednost” ¢e znaditi
(i) ako je Projektna kompanija preduzeée uvrsteno na berzu, prosjecnu
vrijednost obi¢nih akcija Projektne kompanije za period od Sezdeset dana
prije drugog januara svake Godine do desete (10.) Godine; ili (i) ako
Projektna kompanija nije preduzece uvrsteno na berzu, onda ¢e pravi¢na
trziSna vrijednost biti ona vrijednost obi¢nih akcija kako je dogovore
Strane, ali ako strane ne dogovre takvu cijenu do kraja januara svake
Godine, to ¢e biti cijena koju odredi medunarodno priznata firma
raCunovoda koju Strane dogovore (“Ekspert”) ili ako Strane ne odaberu
Eksperta do 15. februara u bilo kojoj Godini (ili Radnog dana nakon toga
ako je 15. februar bilo koje godine neradni dan) tadasnji Predsjednik
Medunarodne trgovinske komore ¢e imenovati Eksperta na zahtjev bilo
koje od Strana. Strane prihvataju da ¢e Ekspert imati instrukciju da utvrdi
praviénu trziSnu vrijednost na osnovu prodaje obi¢nih akcija Projekine
kompanije izmedu voljnog prodavca i voljnog kupca ugovorene sluzbeno i
takode na osnovu vrijednosti imovine Projektne kompanije;

od jedanaeste Godine Roka GodiSnja zakupnina i Unaprijed pla¢ena
zakupnina ¢e biti eskontovane i Zakupnina ¢e biti iznos koji je jednak nula
zarez jedan pet eura (0,15€) po kvadratnom metru godiSnje Akvatorijuma i
Preostalog zemljista iskljuCuju¢i Zonu za privez, Pristaniste i Gat i
Zakupnina za Zonu za privez, Pristaniste i Gat ¢e biti iznos koji je jednak
nula zarez tri eura (0,3€) po kvadratnom metru godiSnje kako se taj iznos
povecéava time S§to je indeksiran od Dana stupanja na snagu u skladu sa
Dodatkom 16 pomnozeno brojem kvadratnih metara Preostalog zemljista
(8to ¢e se podeSavati kvartalno svakog Dana kvartala) i Zakupnina koja se
placa po ovoj klauzuli 17.1.3 ée se plaéati unaprijed za svaki Kvartal na
dan koji je trideset (30) dana nakon svakog Dana kvartala;

osim Zakupnine opisane po prethodnoj klauzuli 17.1.2, iznos od dva posto
(2%) Bruto primitaka (i 3% u skladu sa klauzulom 1.36 u pogledu
fakturisane vode i kanalizacije) Projektne kompanije (“Zakupnina na
oshovu prometa”) s tim Sto se podrazumijeva da ¢e se Bruto primici
racunati pod pretpostavkom da su transakcije iz kojih poti€u Bruto primici
preduzete na sluzbenoj osnovi od strane voljnog prodavca voljnom kupcu
ali prepoznajuéi pravo Projektne kompanije da zaracunava ispod trzine
cijene kada je to potrebno u interesu Projekta, pod uslovom da se
Zakupnina na osnovu prometa pla¢a Vladi samo za prvi prenos bilo kojeg
Objekta ili Placa i da se eskplicitno podrazumijeva da se ni u kom slu¢aju
nece placati nikakva Zakupnina na osnovu prometa za sve dalje
transakcije takvog Objekta ili Placa;

Projektna kompanija ¢e placati Zakupninu na osnovu prometa kvartalno
unazad tridesetog dana nakon svakog Dana kvartala za prethodni kvartal
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17.2

17.3

17.4

18

18.1

na osnovu procjena, a takva pla¢anja ¢e se podeSavati godiSnje na
osnovu potvrdenih racunovodstvenih evidencija za Bruto primitke. Na
kraju svake Godine, takva kvartalna pla¢anja ¢e se podesavati na osnovu
stvarnih Bruto primitaka (koji se izracunavaju pod pretpostavkom da su
transakcije iz kojih poti€u Bruto primici sluzbene od strane voljnog
prodavca volinom kupcu) koje je dobila Projekina kompanija tokom
Godine. Projektna kompanija ¢e voditi punu ra¢unovodstvenu evidenciju
svih iznosa koje dobija i placa u pogledu poslovaja Projektne kompanije
koje se sprovodi na Kompleksu u skladu sa IFRS. Projektna kompanija ¢e
dozvoliti Vladi da vrsi uvid u takve racunovodstvene evidencije i da uzima
kopije. Vlada moze imenovati, iskljuéivo na svoj racun, ovlasc¢enog
racunovodu da izvrSi reviziju racunovodstvenih evidencija Projektne
kompanije.

Vlada prihvata i saglasna je da ¢e refundirati svaku Zakupninu koju je veé
platila Projektna kompanija po klauzuli 17.1 u slu€aju raskida ovog
Ugovora o zakupu i izgradnji prije Dana stupanja na snagu osim ako takav
raskid nije izazvan neispunjenjem ugovorne obaveze od strane Projekine
kompanije kako je opisano u klauzuli 36 ili klauzuli 38 ovog Ugovora o
zakupu i izgradniji.

Kako bi se izbjegla svaka nedoumica, Zakupnina koja se pla¢a po ovoj
klauzuli 17 je dodatak na iznose koji se pla¢aju Vladi po klauzuli 6.

Za svaki hotel koji izgradi i kojim posluje Projektna kompanija i u pogledu
koga nije dato Pravo raspolaganja bilo kojoj tre¢oj strani, Vlada ima pravo
na jednokratnu Zakupninu od petnaest eura (15€) po kvadratnom metru
pomnozeno ukupnom kvadraturom Placa na kome je hotel izgraden, a
takvu naknadu Projektna kompanija ima platiti po pocetku poslovanja
hotela s tim da se podrazumijeva da se nikakva druga Zakupnina nece
placati od takvog dana u odnosu na Plac na kome se hotel nalazi i da ¢e
takav plac biti osloboden od ovog Ugovora o zakupu i izgradnji u svrhe
izraCunavanja Zakupnine.

Trosak izdataka, upravljanja, poslovanja,
odrzavanja i komunalnih usluga

Projektna kompanija ¢e, u skladu sa Zakonom, plac¢ati Vladi sve opste
primjenljive stope, poreze, razrezivanja, namete, naknade, takse i izdatke
plative sada ili u svakom trenutku tokom trajanja Roka od strane Projektne
kompanije u pogledu njenog prava na Kompleks, ukljucuju¢i ali se ne
ograniCavaju¢i na poreze na Pravo koriS¢enja, porez na zemljiste ili
promet i porez na dodatu vrijednost plativ na usluge, prodaju ili nabavke
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(izuzev bilo kog poreza koji se razrezuje Vladi u pogledu njenog vlasnistva
nad, prihoda od zakupnine koji poti¢e od, ili bilo kog trgovanja sopstvenim
vlasnistvom ili drugim interesima u Kompleksu).

Izuzev u pogledu bilo koje obaveze koju Vlada ima u vezi Kapaciteta
civilne odbrane i Infrastrukture i priklju¢aka po uslovima ovog Ugovora o
zakupu i izgradnji, Vlada nije u obavezi da pla¢a bilo kakve troSkove
poslovanja, odrzavanja ili kapitalnih poboljSanja u odnosu na Projekat.

Projektna kompanija ¢e u svakom trenutku postovati Prostorni plan i
Projektna kompanija neé¢e dozvoliti kori§¢enje Kompleksa ili bilo kog dijela
Kompleksa u bilo kakve nelegalne svrhe.

Projektna kompanija ne¢e dozvoliti prisustvo, koris¢enje ili skladistenje,
ispustanje ili odlaganje bilo kakvog opasnog ili toksi¢nog otpada ili
materijala u Kompleksu u bilo kom trenutku izuzev u punoj saglasnosti sa
Zakonskim obavezama.

Popravka

Projektna kompanija ce:

odrzavati dijelove Kompleksa koji i dalje ¢ine dio ovog Ugovora o zakupu i
izgradnji u dobrom i solidnom stanju i na nivou standarda koji je u skladu
sa Standardima izgradnije;

odrzavati svaki park, javnu bastu, statuu, spomenik, fontanu ili druga
sli¢na zdanja, centar grada i druge javne povrsine na nivou standarda koji
je u skladu sa Standardima izgradnje.

Vlada ima pravo da vrSi obilazak Kompleksa u redovnim intervalima i
moze davati preporuke Projektnoj kompaniji u pogledu odrzavanja i
cuvanja.

Izmjene

Projektna kompanija, Investitori tre¢e strane i Kupci trece strane imaju
pravo da unose izmjene i dodatke na Lokaciju ili bilo koju Vilu, Stan,
Stambenu zgradu ili Objekat tokom trajanja Roka, pod uslovom da je
takva izmjena ili dodatak:

u skladu sa Najboljim medunarodnim praksama;
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22.1

22.11

u skladu sa Standardima izgradnje; i

da se sprovodi na nacin koji je u skladu sa drugim relevantnim odredbama
ovog Ugovora o zakupu i izgradniji; i

da je u skladu sa Prostornim planom.

Zakonske obaveze

Projektna kompanija ¢e postovati i pridrzavati se svih Zakonskih obaveza
pogotovo onih odgovarajuéeg opstinskog ili drzavnog organa koje se
odnose na kontrolu planiranja ili gradnje, odobrenja ili dozvole, zdravlje,
sigurnost, izlaze u sluaju pozara i zastitu i ouvanje zivota, imovine i
zivotne sredine u sprovodenju takvih radova na modifikacijama i
unapredenju Lokacije i/ili bilo kog od Objekata kako s vremena na vrijeme
mogu zahtijevati takve Zakonske obaveze.

U sprovodenju svojih obaveza i vréenju svojih prava po ovom Ugovoru o
zakupu i izgradnji, Projektna kompanija ¢e djelovati u skladu sa ovim
Ugovorom o zakupu i izgradnji, Zakonom i Najboljim medunarodnim
praksama.

Projektna kompanija nece uciniti niti propustiti da ucini u vezi Lokacije ili
Objekata ili njihovog koriS¢enja i boravka u njima nista Sto krsi neku
Zakonsku obavezu koja se odnosi na Kompleks na osnovu ¢ega bi Vlada
mogla da snosi neku odgovornost bilo za troSkove, penale, Stetu, odStetu
ili na neki drugi nacin.

Ugovorne odredbe koje se odnose na
Kompleks

Projektna kompanija:

¢e odrzavati najmanje jedan hotel u Kompleksu otvorenim za poslovanje
jedanaest (11) kalendarskih mjeseci Godi$nje tokom trajanja Roka, pod
uslovom da Projektna kompanija ima pravo da zatvori takav hotel ili
Objekat ili dio Objekta ako je razumno potrebno da se izvrSe popravke,
zamjene ili ve¢a kapitalna poboljSanja na takvom Objektu kako bi se
odrzao na nivou Standarda izgradnje i standarda koji se zahtijevaju ovim
Ugovorom o zakupu i izgradniji;
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nece smanjivati broj soba za goste dostupnih za iznajmljivanje javnosti
ispod pedeset posto (50%) minimalnog broja soba za goste kako je
opisano u Dodatku 12;

¢e obezbijedivati takve usluge za goste i odrzavati Objekte unutar
Kompleksa koji su na zemljiStu koje potpada pod Prava kori§éenja i koji su
pod njenom kontrolom na nivou Standarda izgradnje i standarda koji se
zahtijevaju po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji;

nakon zavrSetka Obaveza minimalne izgradnje za Pocetnu fazu izgradnje
zadrzace dovoljno imovine da bude razumno u moguénosti da pokaze da
je u poziciji da plac¢a Zakupninu kako je predvidena klauzulom 17.1.; i

ulozi¢e razumne napore da uposli crnogorske drzavljane i da koristi
crnogorske materijale i opremu, u mjeri u kojoj je to razumno, u odnosu na
poslovanje i izgradnju Kompleksa i takode da koristi crnogorske usluge sa
tim u vezi.

Dok se ne ostvare Obaveza minimalne izgradnje i Obaveze minimalne
investicije u skladu sa klauzulom 16, Projektna kompanija ¢e izdejstvovati
da Orascom Development Holding AG (ili njena krajnja holding kompanija)
nastave da drze posredno ili neposredno najmanje pedeset i jedan posto
(51%) akcija Projekine kompanije, a akcionari (ili njihove krajnje holding
kompanije i akcionari) Projektne kompanije ¢e nastaviti da drze posredno
ili neposredno najmanje pedeset i jedan posto (51%) u bilo kojoj kompaniji
koja se osnuje kao Povezano lice ili Podruznica.

Projektna kompanija se obavezuje Vladi da ¢e Projekina kompanija
pribaviti i odrzavati osiguranje na nacin koji je naznacen u Dodatku 17.

Kamata

Ne dovodec¢i u pitanje bilo koje drugo pravo ili pravni lijek Vlade, Projektna
kompanija ¢e platiti Vladi Kamatu po kamatnoj stopi od osam posto (8%)
iznad EURO LIBOR (stopa za tri (3) mjeseca) na svaku Zakupninu koja
nije pla¢ena Vladi na dan prispije¢a (bilo da se pla¢anje formalno zahtijeva
ili ne) i Kamatu na svaki drugi iznos plativ po uslovima ovog Ugovora o
zakupu i izgradnji koji nije pla¢en Vladi na dan prispije¢a ili na dan
Sezdeset dana nakon zahtjeva za prispjelim plac¢anjem, Stogod bude
kasnije.
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Predaja

Sa istekom Roka, Projekina kompanija ¢e, ako je to razumno potrebno,
predati Kompleks u stanju i uslovima koji su u skladu sa duznim
postovanjem od strane Projektne kompanije njenih ugovornih obaveza i
obaveza po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji.

Odobrenja

Vlada ¢e pruziti podrSku Projektnoj kompaniji u pogledu pribavljanja svih
licenci, dozvola, odobrenja, ovla§¢enija, saglasnosti i u svim interakcijama
sa Vladom, zahtjevima i drugim slicnim poslovima koji se zahtijevaju
Zakonom za gradnju, zavrSetak, realizaciju i poslovanje Projekta, dok ¢e
Projektna kompanija uloZiti Sve napore da osigura da su sve molbe i
zahtjevi uvijek pra¢eni svom neophodnom prate¢omm dokumentacijom i
da su valjano popunjeni u skladu sa Zakonom, kako to zahtijeva Vlada;

Sve odluke planske prirode vezano za zemljiSste i objekte u pogledu
Projekta bi¢e rukovodene Prostornim planom, odgovarajuc¢im Detaljnim
urbanistickim planovima i Zakonom i Vlada ¢e izdavati u skladu sa
Zakonom sva relevantna Odobrenja do ispunjenja Obaveza minimalne
izgradnje za koja je podnesen zahtjev u skladu sa ovim Ugovorom o
zakupu i izgradnji i Zakonom.

Strane su saglasne da zajednicki rade u dobroj namjeri kako bi se
uspostavile prakse, procedure i sistemi, ukljuujuéi i kodeks najboljih
praksi za blagovremeno izdavanje Odobrenja, sa razumnim periodima
odredenim za svaku vrstu zahtjeva, pri éemu se aktivnosti Strana po ovoj
klauzuli preduzimaju ekspeditivno i tako da se do zavrSetka Obaveza
minimalne izgradnje podnesu zahtjevi i dobiju dozvole za sva Odobrenja
u skladu sa Zakonom.

Zarad efikasnosti, koordinacije i koherentnosti, Vlada ¢e, u dogovoru sa
Projektnom kompanijom, uspostaviti jedinstvenu tacku kontakta za sva
pitanja koja se odnose na Projekat koja ¢e biti dostupna Projektnoj
kompaniji, njenim Povezanim licima i Podruznicama, Investitorima trece
strane, Kupcima trece strane i Korisnicima trece strane.

Vlada je bezuslovno i neopozivo saglasna da nece zahtijevati za sebe i
svoju imovinu imunitet koji bi inaée mogla da ima kao Vlada kao svoju
odbranu u bilo kom zakonskom, arbitraznom ili izvrSnom postupku Koji
proistiCe iz ovog Ugovora o zakupu i izgradnji ili bilo kog drugog
ugovora zaklju€enog u vezi sa njim, izuzev u vezi izvrSnog postupka

Lustica LDA 50



26

26.1

26.2

27

28

28.1

koji traZzi izvrSenje preko nekomercijalne imovine Vlade.
Nekomercijalna imovina ¢ée obuhvatati samo onu imovinu koja
isklju€ivo sluzi u svrhu vrSenja funkcija drzave.

Davanje u podzakup i drugi ugovori

Vlada priznaje i prihvata da se Projektnoj kompaniji odobrava
neograni¢eno pravo drzanja u zakup Lokacije tokom trajanja Roka.
Projektna kompanija ¢e imati pravo da izvrsi parcelaciju bilo kog Placa sto
podlijeze Pravu kori§¢enja na odvojenim Placevima.

Projektna kompanija ¢e imati prvo da izdaje u podzakup ili da prenosi
svoje Pravo koriS¢enja na svakog Kupca tre¢e strane, Korisnika trece
strane ili ostalih tre¢ih strana, pod uslovom da Projektna kompanija u
svakom trenutku zadrzi najmanje pedeset posto (50%) ukupne Lokacije.
Projektna kompanija ne¢e odobriti nijednom Licu Pravo kori§¢enja, zakup,
podzakup (ukljuéujuci i svaki Dugoro€ni zakup) na bilo koji Plac na period
koji istiCe nakon kraja Roka.

Status Projektne kompanije

Vlada priznaje i prihvata da ¢e Projektna kompanija imati status Stranog
investitora kako to omoguéava Zakon o stranim ulaganjima (Sluzbeni list
Republike Crne Gore br. 36/07) i uzivace sva prava koja joj se dodjeljuju
po Dodatku 6 Kupoprodajnog ugovora. Vlada je u obavezi da odrzava taj
status za vrijeme trajanja Ugovora osim ako akcije Projektne kompanije u
vlasniStvu stranih Lica ne padnu ispod dvadeset i pet posto (25%).

Interesi obezbjedenja zajmodavaca

Vlada priznaje i prihvata da se zajmodavcima treée strane koji su
zajmodavci Projektne kompanije mogu odobriti, $to podlijeze odredbama
ovog Ugovora o zakupu i izgradnji, interesi obezbjedenja nad odredenom
imovinom Projektne kompanije, ukljuuju¢i po ovom Ugovoru o zakupu i
izgradnji, drugim povezanim ugovorima i Imovinu projekta koja, izmedu
ostalog, moze da da prava zajmodavcima tre¢e strane da preuzmu
kontrolu nad takvom imovinom, preuzmu odredena prava po tim
ugovorima (ukljuéuju¢i i pravo intervenisanja po Ugovoru o zakupu i
izgradnji i/ili imenovanje odgovaraju¢eg osoblja, izvodaca ili Projektne
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28.2

28.3

28.4

29

kompanije da preuzme, Sto u svakom trenutku podlijeze relevantnim
ugovorima, kontrolu takve imovine. Vlada je saglasna da (gdje je
neophodno i/ili prikladno) prizna prava zajmodavaca tre¢e strane u tom
pogledu direktno takvim zajmodavcima kako to =zahtijeva Projektna
kompanija. Podlozno pismenoj saglasnosti Vlade na nacrt takvih uslova i
odredbi, Vlada ée dozvoliti takvim zajmodavcima da vrSe svoja prava po
ugovorima odobravajuci takav interes obezbjedenja bez mijeSanja. Svaka
dodjela od strane Projektne kompanije u smislu obezbjedenja kako je
prethodno opisano je ne oslobada niti je ni na koji nacin rastereé¢uje od
obavljanja svojih duznosti i obaveza po ovom Ugovoru o zakupu i
izgradniji.

Na zahtjev Projektne kompanije, Vlada zakljuCuje direktne ugovore sa
zajmodavcima treée strane priznajuci njihova prava putem obezbjedenja
nad ovim Ugovorom o zakupu i izgradnji i prava zakupa Projektne
kompanije po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji. Vlada ¢e se takode
saglasiti sa takvim pravima intervenisanja koja zajmodavci mogu razumno
zahtijevati. Kako bi se izbjegla svaka nedoumica, Vlada neée dati
zajmodavcima nikakav interes obezbjedenja u interesu slobodnog
vlasnidtva koje Vlada ima na Lokaciji ili nekom njenom dijelu.

Svi razumni tro$kovi, rashodi ili drugi izdaci (uklju€ujuéi razumne naknade
za advokate) koje snosi Vlada u pruzanju takve pomodéi i u pregledu i
izvrSenju sve neophodne dokumentacije bice joj nadoknadeni u potpunosti
od strane Projektne kompanije bez kompenzacije ili oduzimanja odmah po
prijemu Vladine fakture, ali ni u kom slu€aju kasnije od trideset (30) dana
od dana takvog prijema, pod uslovom da je Vlada pruzila svu razumnu
pomo¢ i zahtijevala dokumentaciju na razumno zadovoljstvo Projekine
kompanije i tre¢e strane. Kako bi se izbjegla svaka nedoumica, u slu¢aju
da planirana transakcija ne bude zavrSena i to ne usljed neizvr§enja sa
strane Vlade onda ¢e Vlada imati pravo na povrac¢aj svih razumnih
troSkova, rashoda ili drugih izdataka (uklju€uju¢i razumne naknade za
advokate) koje Vlada snosi u pruzanju takve pomoci i pregledu i izvrSenju
dokumenata.

Ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji ¢e stupiti na snagu na korist, i biti
obavezuju¢i za, pravne sliedbenike i dozvoljene primaoce prenosa i
Sticaoce Strana i onih lica koja su se valjano pridrzavala Ugovora o
zakupu i izgradnji u kome se primalac prenosa i Sticalac obavezuju da
izvrSavaju i budu obavezani obavezama Strane ustupaoca ili prenosioca.

Ostale ugovorne odredbe koje se odnose na
Viadu
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29.1

29.1.1

29.1.2

29.1.3

29.1.4

29.1.5

29.1.6

29.1.7

29.1.8

Vlada je saglasna:

da izdejstvuje sticanje zemljista Kamenoloma u roku od osamnaest (18)
meseci od dana ovog Ugovora i da uklju¢i zemljiSte Kamenoloma u ovaj
Ugovor o zakupu i izgradnji tako da Kamenolom postane dio zemljiSta koje
se daje u zakup Projektnoj kompaniji pod uslovima ovog Ugovora o
zakupu i izgradnji i da €ini dio Lokacije;

da sva neophodna Odobrenja za Projekat do zavrSetka Obaveza
minimalne izgradnje za koja se podnese zahtjev u skladu sa ovim
Ugovorom o zakupu i izgradnji i Zakonom budu data u skladu sa
Zakonom;

podlozno uslovima ovog Ugovora o zakupu i izgradnji da ¢e, od Dana
stupanja na snagu, dozvoliti Projektnoj kompaniji da mirno i tiho drzi i
uziva Kompleks bez ikakvog prekida ili uznemiravanja od strane Viade ili
bilo kog Lica koje zahtijeva po ili za Vladu ili od strane bilo koje trece
strane koja se poziva na zakonit interes za bilo koji dio Kompleksa;

u zavisnosi od klauzule 29.1.9, da Kompleks ne podlijeze nikakvim drugim
sporazumima, naknadama niti teretima koji bi mogli imati negativan uticaj
na poslovanje Kompleksa u skladu sa Prostornim planom i Detaljnim
urbanistickim planom;

da ¢e pribaviti, na spostveni tro$ak, da sve linije za komunalne usluge,
ukljuéujuci ali se ne ograniavajuéi na elektricne vodove, vodovodne i
kanalizacione cijevi budu dovedene do takvih Naznacenih tacaka
prikljucka Lokacije u roku od dvadeset i Cetiri (24) mjeseca od Dana
stupanja na snagu i kako je dogovoreno izmedu Vlade i Projekine
kompanije;

da nece povladiti Licencu ili dozvolu Projektne kompanije za Projekat
izuzev (i) na osnovu materijalnog krSenja Licence ili dozvole, ili (i) na
osnovu nezakonitih radnji ili propusta treée strane koji su pripisivi
Projektnoj kompaniji u skladu sa odredbama ovog Ugovora o zakupu i
izgradniji, ili (ii) u skladu sa uslovima pod kojima je prvobitno data, ili (iv)
kao rezultat bilo kakvog materijalnog kr§enja Zakona od strane Projekine
kompanije;

da nece propustiti da obnovi Projektnoj kompaniji Licencu ili Dozvolu u
skladu sa ovim Ugovorom o zakupu i izgradnji i Zakonom;

da nece ustupiti niti pokusati da ustupi bilo koji dio ovog Ugovora o zakupu
i izgradnji i da nece prodavati sve dijelove Lokacije i da ¢e nastaviti da
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29.1.9

30

30.1

30.1.1

30.1.2

30.1.3

30.2

30.2.1

30.2.2

bude obavezana i odgovorna po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji; i

da Vlada nije upoznata da trenutno postoje zahtjevi trecih strana nad
zemljiStem izuzev onih koji se odnose na Sporno zemljiSte i da ée se takvi
zahtjevi rjeSavati na nacin predviden Dodatkom 18.

Dio sedmi: Zastupanja i garancije

Zastupanja i garancije
Projektna kompanija zastupa, garantuje i obavezuje se da:

je crnogorska kompanija tipa zatvorenog akcionarskog drustva, propisno
osnovana i koja valjano postoji po Zakonu sa svim neophodnim
korporativnim punomodéjima i ovlasc¢enjima da sklapa i sprovodi sve
poslovne aktivnosti koje su predvidene ovim Ugovorom o zakupu i
izgradniji;

na Dan stupanja na snagu, izvrSenje i isporuka Ugovora o zakupu i
izgradniji i izvrSavanje obaveza Projekine kompanije po njemu su valjano
ovlaS¢ene i sve neophodne radnje da se izvrSavaju transakcije i radnje
njime predvidene su preduzete ili e biti preduzete; i

zajedno sa svojim Povezanim licima, u potpunosti je kvalifikovana,
iskusna i ima neophodnu kancelarijsku podrsku, ljudske resurse i
finansijsku podrSku da izvrdva sve odgovornosti navedene u Ugovoru o
zakupu i izgradniji.

Vlada zastupa, garantuje i obavezuje se da:

ima sva neophodna punomocja i ovlaséenja da zaklju¢i ovaj Ugovor o
zakupu i izgradnji, da sprovodi njime preuzete obaveze i da postuje i
izvrSava Ugovor u skladu sa njegovim uslovima;

ima zakonita prava na Lokaciji izuzev Spornog zemljista i OpStinskih
parcela na koje se upucuje u Preambuli A i nije upoznata ni sa kakvim
teretima (uz izuzetak prava na mineralna nalazista, arheoloska nalazista,
prava na ribolov, ribolovne terene ili podruéja, starine i groblja prepoznata
na osnovu Zakona, obi€aja ili prakse), interesima obezbjedenja, pravima
treéih strana ili slicnog i da je po Zakonu u poziciji da raspolaze Lokacijom
kako je predvideno Ugovorom o zakupu i izgradnji i da ¢e Vlada prenijeti a
da Projektna kompanija, njene Podruznice i Investitori trece strane mogu
sticati i drzati prava Slobodnog vlasniStva u odnosu na Vile i Stanove, ali
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31

31.1

31.2

31.3

ne i u odnosu na zemljiste na kom se nalazi Stambena zgrada i Pravo
koriS¢éenja za ostatak Lokacije i da ¢e svi zahtjevi trecih strana u pogledu
toga biti rieSavani na nacin predviden Dodatkom 18; i

po Ratifikaciji, predaja ovog Ugovora o zakupu i izgradnji i izvrSenje
obaveza Vlade u skladu sa njim su i bi¢e valjano ovlaséeni od strane
Vlade u skladu sa Zakonom.

Dio osmi: Razne odredbe

Ustupanje i prenos

Ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji je obavezujuéi i stupi¢e na snagu u korist
Strana Ugovora i njihovih pravnih sljedbenika, sticaoca i dozvoljenih
primalaca prenosa. Do ZnacCajnog stepena zavrSetka za bilo kakvo
ustupanje potrebna je prethodna i eksplicitna saglasnost druge Strane, a
nakon Znacajnog stepena zavrSetka Vladi nece biti dozvoljeno nikakvo
ustupanje. Prije Znacajnog stepena zavrSetka saglasnost ée odmah biti
data u slucaju da Projektna kompanija ustupi bilo koje od prava koje
proisti¢e iz ili u vezi sa ovim Ugovorm o zakupu i izgradniji (i) nekoj od
svojih Podruznica ili (ii) finansijskoj banci u vezi sa finansiranjem Projekta.

Bez obzira na prethodno i izuzev za vr$enje prava intervenisanja, samo ¢e
Projektna kompanija imati pravo da vrSi prava Projekine kompanije
sadrzana u ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji i svakom primaocu
prenosa, sticaocu, Investitoru treée strane ili Podruznici ¢e samo biti
dozvoljeno da vrSe takva prava preko Projekine kompanije. Kako bi se
izbjegla svaka nedoumica, postoja¢e jedinstvena tacka kontakia za
Projektnu kompaniju i svaki primalac prava, sticalac ili Podruznica ¢e biti u
obavezi da Salje i prima svu komunikaciju i obavjestenja preko Projekine
kompanije.

Na Isteku Roka, Projektna kompanija ¢e obezbijediti da se Citava Lokacija
i svi na njoj izgradeni Objekti (Sto predstavlja, za potrebe ove klauzule
ukupnu povrSinu zemljista uklju€enog u definiciju ,Lokacije” po klauzuli
1.73 na Dan potpisivanja, ali ne uklju€uje Vile i Placeve vila i Stambene
zgrade i zemljiSste na kome se nalaze Stambene zgrade) prenesu na
Vladu ili (Sto je opcija na raspolaganju Vladi) na lice koje ona imenuje i sa
tim u vezi Projektna kompanija je saglasna da izvrsi i izdejstvovace da svi
Investitori trece strane ili Kupci tre¢e strane budu saglasni da izvrSe svaki
dokument koji Vlada razumno zahtijeva kako bi se takav prenos ostvario.
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32.1

32.2
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33.1

33.2

33.2.1

33.2.2

33.2.3

33.3

33.3.1

33.3.2

33.3.3

Promjena zakona

U skladu sa ¢lanom 27 Zakona o stranim ulaganjima, Sluzbeni list
Republike Crne Gore br. 36/06, Vlada je saglasna, u slu¢aju buduéih
izmjena zakona na osnovu kojih je zaklju¢en ugovor o stranim ulaganjima
ili donesena odluka o stranim ulaganjima, da se odredbe tog ugovora,
odluke i zakona na snazi na dan datog ugovora ili odluke primjenjuju
ukoliko su povoljniji za investitora.

Vlada je saglasna da sve buduée promjene Zakona koji utiu na strane
investitore nec¢e diskriminisati Projektnu kompaniju.

Obavjestenja

Svko obavjestenje jedne Strane (poSiljaoca) drugoj (primaocu) mora biti
dostavljeno u pisanoj formi.

Obavijestenje je pravilno uruéeno ukoliko je predato bilo kojim sredstvom
koje je od vremena do vremena dozvoljeno zakonom uklju€ujuéi i:

ako se isporuci primaocu licno ili putem medunarodno priznate i ugledne
kompanije za kurirsku dostavu;

ako se poSalije prvoklasnom preporu¢enom ili registrovanom postom
adresirano na primaoca;

ako se posalje faksom primaocu u svakom sluéaju na ovlascenu adresu.

Smatrace se da je svako urueno obavjeStenje primlijeno u sledeé¢im
sluajevima:

ako je isporuceno liéno ili kurirskom poStom — na dan isporuke ako je
isporuc¢eno najmanje dva (2) sata prije zavrSetka radnog vremena na dati
Radni dan, a u ostalim slu¢ajevima narednog Radnog dana;

ako je poslato nacionalnom postom (izuzev u momentu kada je poSiljalac
upoznat ili bi razumno trebalo da bude upoznat sa prekidom relevantne
postanske sluzbe) tri Radna dana nakon slanja, ne ukljuéujuéi dan slanja;

ako je poslato avionskom ili medunarodnom postom (izuzev u momentu
kada je poSiljalac upoznat ili bi razumno trebalo da bude upoznat sa
prekidom relevantne poStanske sluzbe) Sest Radnih dana nakon slanja,
ne uklju€ujuéi dan slanja,
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33.4

33.4.1

33.4.2

34

34.1

35

35.1

ako je psolato faksom (izuzev ako posiljalac zna ili bi razumno trebalo da
zna da slanje nije uspjelo ili da je nepotpuno) — u vrijeme slanja, ako je
primljeno najmanje dva (2) sata prije zavrSetka radnog vremena na dati
Radni dan, a u ostalim slu¢ajevima narednog Radnog dana i kao dokaz
uru¢enja bi¢e dovoljino dokazati da je takav faks valjano poslat na vazedi
broj faksa primaoca.

Za potrebe ove klauzule:

ovla$cena adresa znaci bilo $to od sledeceg:

i u slu¢aju kompanije njeno sjediste;

i u sluaju pojedinca njegova adresa kako je navedena u ovom
dokumentu ili druga adresa poslednja poznata posiljaocu; ili

i na drugu adresu koja je u pismenoj formi saopStena od strane jedne
Strane drugoj u bilo kom trenutku tokom trajanja Roka.

Radni sati znace sate od 9.30 do 17.30 svakog Radnog dana.

Visa sila

Ukoliko je nepostovanje ili neizvrSenje bilo koje ugovorne odredbe,
preuzete obaveze, odredbe ili druge obaveze po ovom Ugovoru o zakupu
i izgradnji od strane bilo koje Strane izazvano dogadajem ViSe sile, takvo
neispunjenje nece predstavljati, za potrebe klauzula 36, 37 ili 38, krSenje
ugovorne odredbe ili odredbe po ovom Ugovru o zakupu i izgradniji
(ukoliko ovaj Ugovor o zakupu i izgrandji izri¢ito ne predvida drugacije) i
takvo neispunjenje ¢e biti opravdano u onoj mjeri u kojoj je neispunjenje
izazvano dogadajem ViSe sile, pod uslovom, medutim, da dogadaj Vise
sile neée biti izgovor za neispunjenje plac¢anja bilo koje Zakupnine za
nepogodene dijelove Lokacije ili druga plac¢anja koja se duguju Vladi za
nepogodene dijelove Lokacije u skladu sa uslovima ovog Ugovora o
zakupu i izgradnji i dogadaj Vise sile ¢e dati pravo Projektnoj kompaniji da
produzi datume do kojih moraju biti zavrSene Obaveze minimalne
izgradnje i Obaveze minimalnih investicija u skladu sa klauzulom 16.4.

Opste odredbe

Nikakva izmjena ovog Ugovora o zakupu i izgradniji niti bilo kog ugovora ili
dokumenta zaklju¢enog u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu i izgradnji
nece biti validna ukoliko nije u pisanoj formi i potpisana i ovjerena od
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35.2

35.3

35.4

35.5

36

36.1

36.1.1

36.1.2

36.1.3

strane i u ime svake od Strana.

Nikakvo odlaganje, popustanje niti propust u vrSenju bilo kog prava,
ovlas¢enja ili pravnog lijeka predvidenog ovim Ugovorom o zakupu i
izgradnji ili zakonom nece djelovati u tom smislu da naru$i niti da se
tumaci kao odustajanje od takvog prava, ovlaScéenja ili pravnog lijeka ili
bilo kog drugog prava, ovlaséenja ili pravnog lijeka.

Nikakvo jedinstveno niti djelimiéno vrSenje ili nevrSenje bilo kog prava,
ovlas¢enja ili pravnog lijeka predvidenog ovim Ugovorom o zakupu i
izgradniji ili zakonom nece iskljuciti bilo koje drugo niti dalje vrSenje takvog
prava, ovlascenja ili pravnog lijeka niti bilo kog drugog prava, ovlaséenja ili
pravnog lijeka.

Ukoliko bilo koja odredba ovog Ugoovra o zakupu i izgradnji jeste ili
postane nezakonita, nevazeca ili neizvrSna po bilo kom zakonu bilo koje
jurisdikcije, to nece uticati na niti ¢e naruSavati zakonitost, vazenje ili
izvr§nost u toj jurisdikciji bilo koje druge odredbe ovog Ugovora o zakupu i
izgradniji.

Ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji i njegovi Dodaci predstavljaju cjelokupan
ugovor i sporazum izmedu Vlade i Projektne kompanije u pogledu svih
pitanja na koja se upucuje i zamijeni¢e sve prethodne ugovore izmedu
Vlade i Projektne kompanije u vezi pitanja na koja se upucéuje u ovom
Ugovoru o zakupu i izgradniji.

Dio deseti: Prava na raskid

Pravo Vlade na raskid

Vlada moze raskinuti ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji sa stupanjem na
snagu odmah nakon pismenog obavjestenja Projektnoj kompaniji ukoliko:

Zakupnina ne bude placena u periodu od devedeset (90) dana nakon Sto
Vlada uruéi pismeno obavjestenje Projektnoj kompaniji u kome navodi da
je zahtijevano pla¢anje Zakupnine u docniji; ili

Projektna kompanija ne izvrSi Javnu prodaju akcija (kako je definisano u
Ugovoru o kupovini akcija) u skladu sa klauzulom 6.3 Ugovora o kupovini
akcija iz razloga koji spadaju u opseg njene odgovornosti; ili

Projektna kompanija ne podnese u roku od 18 mjeseci od odobrenja od
strane Vlade Masterplana ili Dana stupanja na snagu, Stogod bude
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36.1.4

37

37.1

37.1.1

37.1.2

37.1.3

38

38.1

kasnije, zahtjeve za neophodne Detaljne gradevinske dozvole za Pocetnu
fazu izgradnje; ili

Projektna kompanija bude u ste€aju ili likvidirana.

Pravo Projektne kompanije na raskid

Projektna kompanija moze raskinuti ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji sa
stupanjem na snagu odmah nakon pismenog obavjeStenja Projektnoj
kompaniji ukoliko:

Vlada ne obezbijedi Projektnoj kompaniji u skladu sa klauzulom 25 bilo
koja Odobrenja koja se imaju odobriti u skladu sa tim i primijeniti u skladu
sa ovim Ugovorom o zakupu i izgradnji, koje se ne moze obestetiti
plaéanjem odgovarajucih odsteta;

bilo koje od Odobrenja prestane da bude na punoj snazi i (osim ako se ne
povuce sa razlogom) ili ako je odobreo na ograniceni period, ne obnovi
(osim ako se ne obnovi sa razlogom) po podnoSenju zahtjeva od strane
Projektne kompanije, izuzev gdje su takvi razlozi izazvani nezakonitim
ponasanjem ili pogresnim predstavljanjem Projekine kompanije, koje ima
materijalni negativni efekat na Projekat i koji se ne mogu obeSstetiti
plaéanjem odgovarajucih odsteta;

eksproprijacija, obavezna akvizicija ili nacionalizacija od strane Vlade (a)
bilo kog dijela ili cjelokupnih akcija Projektne kompanije, ili (b) bilo koje
Imovine Projektne kompanije, $to sustinski i negativno utiCe na uzivanje
od strane Projekine kompanije njenih odgovarajucih prava u pogledu
Imovine Projekta ili bilo koje imovine neke Podruznice, Povezanog lica,
Investitora tre¢e strane, Korisnika trec¢e strane, Kupca tre¢e strane ili
ostale treé¢e strane koje su materijalne za uspjesno poslovanje Projekia i
koji se ne mogu obestetiti placanjem odgovarajucih odsteta.

Materijalna krSenja

Ako bilo koja Strana materijalno kr§i neku materijalnu odredbu ovog
Ugovora o zakupu i izgradnji (“Strana koja krsi odredbe ugovora”) koju
bi Strana koja kr§i odredbe ugovora trebalo da izvrSava ili poStuje, a
Strana koja krsi odredbe ugovora ne ispravi takvo kr$enje u roku od
devedeset (90) dana od urucenja u pismenoj formi od strane druge Strane
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(“Strana koja ne krSi odredbe ugovora”) u kome se navodi priroda
krSenja i zahtijeva njegovo uklanjanje onda Strana koja ne krsi odredbe
ugovora moze uruciti obavjestenje Strani koja krSi odredbe u kome se
navodi iznos Obesteéenja koje bi Strana koja ne krsi odredbe ugovora
prihvatila od Strane koja krSi odredbe ugovora umjesto raskida ovog
Ugovora zakupu i izgradnji. Ako u roku od petnaest (15) Radnih dana od
dana obavjestenja Strane koja ne krsi ugovora:

Strana koja je u kr8enju plati Strani koja nije u krSenju iznos ObeStec¢enja
naveden u obavjeStenju Strane koja nije u krSenju, smatrace se da je
Strana koja je u krSenju ispravila relevantno krSenje odredbe ovog
Ugovora o zakupu i izgradnji i Strana koja nije u kr§enju nec¢e imati pravo
na Raskid u pogledu takvog krSenja pod uslovom da Strana koja je u
kr§enju naknadno ne ponovi takvo krsenje; ili

Strana koja je u krSenju odgovori na obavjeStenje Strane koja nije u
krSenju u tom smislu da odabire da pristane na raskid ovog Ugovora o
zakupu i izgradnji a ne da plati Obestecenje na koje se upuéuje u
obavjestenju Strane koja nije u krSenju ili ako Strana koja je u krSenju ne
odgovori na obavjesStenje Strane koja nije u kr§enju, onda Strana koja nije
u kr§enju moze raskinuti ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji; ili

Strana koja je u krSenju odgovori na obavjeStenje Strane koja nije u
krSenju u tom smislu da Strana koja je u krSenju na pristaje na iznos
Odstete na koji se upuéuje u obavjeStenju Strane koja nije u krSenju i
odabire da ide na arbitrazu u skladu sa klauzulom 44 da se utvrdi iznos
Odstete koju Strana koja je u krSenju treba da plati Strani koja nije u
kr§enju tada Strana koja nije u kr§enju nec¢e imati pravo da raskine ovaj
Ugovor o zakupu i izgradnji na osnovu takvog krSenja odredbe ovog
Ugovora o zakupu i izgradnji od strane Strane koja je krSenju (osim ako
odluka Arbitra ne utvrdi da Strana koja nije u kr§enju moze raskinuti ovaj
Ugovor o zakupu i izgradnji) pod uslovom da Strana koja je u kr§enju uputi
to pitanje na arbitrazu u roku od dvadeset (20) Radnih dana od dana svog
odgovora Strani koja nije u krSenju.

Dio jedanaesti: Garancija ponude i Garancija za
dobro izvrsenje posla

Garancije ponude

Trenutno je na snazi Garancija ponude u iznosu od jedan milion eura

(1.000.000€) na ime Viade i bice na snazi dok Vlada ne dobije Pla¢anje
unaprijed u skladu sa ovim Ugovorom.
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Garancija za dobro izvrSenje posla

Strane su saglasne da ¢e Zakupnina koja se pla¢a unaprijed takode sluziti
i kao Garancija za dobro izvrSenje posla po ovom Ugovoru o zakupu i
izgradnji i iznos od pet miliona eura (5.000.000€) Zakupnine pla¢ene
unaprijed od strane Projektne kompanije garantovace izvrSenje njenih
obaveza u pogledu Obaveza minimalne izgradnje do kraja Pocetne faze
izgradnje

Do zavrSetka Treée faze izgradnje, Projektna kompanija ¢e izdejstvovati
da Vlada dobije obezbjedenje za izvrSenje Obaveza minimalne izgradnje
Projektne kompanije po ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji pravo
zadrzavanja ili zaloga nad odredenim obiénim akcijama Projekine
kompanije (ili, po izboru Vlade, nad obi¢nim akcijama bilo kog ¢lana
Konzorcijuma ili njegovih Podruznica) (‘Akcije‘). Vrijednost akcija ée u
svakom trenutku odgovarati vrijednosti od pet miliona eura (5.000.000€)
minus lznos zajma (‘Obezbijedeni iznos’).

Ako je Projektna kompanija (ili relevantni ¢lan Konzorcijuma ili njegovih
Podruznica koje izdaju Akcije (‘Relevantni ¢lan konzorcijuma))
kompanija registrovana na berzi, Akcije ¢e se vrednovati na osnovu
prosjecne cijene obi¢nih akcija Projekine kompanije ili Relevantnog ¢lana
konzorcijuma (zavisno od slu¢aja) na period od Sezdeset (60) dana prije
nego $to postane efektivan Obezbijedeni iznos. Medutim, ako Projekina
kompanija ili Relevantni ¢lan konzorcijuma nije kompanija registorvana na
berzi, onda ¢&e vrijednost akcija utvrditi medunarodno priznata
racunovodstvena firma dogovorena izmedu Strana ili ukoliko Strane ne
uspiju da postignu dogovor o raunovodstvenoj firmi u roku od trideset
(30) dana od dana efektivnosti Obezbijedenog iznosa, tadasniji
predsjednik ~ Medunarodne  trgovinske  komore ¢ée  imenovati
racunovodstvenu firmu na zahtjev bilo koje od Strana.

Kako bi se izbjegla svaka nedoumica, Garancija na koju se upucuje u ovoj
klauzuli 40 istiCe sa zavrSetkom svih Obaveza minimalne izgradnje.

Dio jedanaesti: Arbitraza i nadleznost

Sporovi

Svi sporovi izmedu Strana koji nastanu iz ili u vezi sa ovim Ugovorom o
zakupu i izgradnji bi¢e rjeSavani u skladu sa uslovima ovog Ugovora o
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zakupu i izgradniji.

Obavjestenje o sporu

Smatraée se da je doSlo do spora nakon uruéenja obavjestenja
(‘Obavjestenje o sporu’) od strane jedne Strane ili Strana u kome se
kaze da je doSlo do spora i u kome se daje kratak opis i rezime trazene
mjere.

Pregovori

Strane moraju, u prvoj instanci, poku$ati da rijeSe prijateljski putem
sporazuma svaki Spor u roku od trideset (30) dana od urucenja
Obavjestenja o sporu.

Arbitraza

Svaki Spor koji nije rije§en sporazmno u roku od trideset (30) dana od
uruenja ObavjeStenja o sporu rieSava se arbitrazom u skladu sa
odredbama predvidenim u nastavku.

Strane su saglasne da predoe Medunarodnom centru za rjeSavanje
investicionih sporova (u daljem tekstu ‘Centar’) svaki spor nastao iz ili u
vezi sa Ugovorom o zakupu i izgradnji na rieSavanje arbitrazom u skladu
sa:

Konvencijom o rjeSavanju investicionih sporova izmedu drzava i
drzavljana drugih drzava (u daljem tekstu 'Konvencija) ako Republika
Crna Gora postane ¢lanica te Konvencije u vrileme kada se pokrene bilo
koji postupak po ovom Ugovoru; ili

Pravilima arbitraze (dodatna olaksSica) Centra ('Pravila o dodatnoj olaksSici‘)
ako jurisdikcioni zahtjevi ratione personae ¢lana 25 Konvencije ostanu
neispunjeni u vrileme navedeno pod (a) u prethodnom tekstu.

Za arbitrazu po Pravilima dodatne olakSice, mjesto arbitraze ¢e odrediti
Arbitrazni tribunal nakon konsultacija sa Stranama i Sekretarijatom u
skladu sa ¢lanom 20 tih Pravila. Strane preporucuju da mjesto arbitraze
bude Pariz, Francuska.
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Arbitrazni tribunal se sastoji od tri arbitra. Jezik arbitraze je engleski.
Svaka Strana koja dostavi neki dokument na koji Zeli da se pozove na
nekom drugom jeziku izuzev engleskom mora dostaviti uz taj dokument i
engleski prevod njegovih materijalnih djelova.

Svaka odluka ¢e biti obavezujuc¢a, konacna i izvrSna pred jurisdikcijom
koja procesuira tribunal.

Za potrebe arbitraze po stavu 2(a) ili (b) u prethodnom tekstu, Strane su
saglasne da Lustica Development AD Podgorica, zbog strane kontrole,
bude tretirana kao drzavljanin druge drzave.

Do odobravanja ICSID Klauzule o arbitrazi kako je predvidena klauzulama
44.1 do 44.6 od strane generalnog sekretara ICSID-a, slede¢i mehanizam
rieSavanja sporova ¢e se primjenjivati na svaki Spor i ova klauzula 44.7 ¢e
po odobravanju klauzula 44.1 do 44.6 od strane generalnog sekretara
ICSID-a biti zamijenjen odredbama za rjeSavanje sporova predvidenim u
klauzulama 44.1 do 44.6 ovog Ugovora o zakupu i izgradnji (i u pogledu
sporova koji nastanu prije prethodno pomenutog odobrenja). Do takvog
odobrenja svaki spor koji nije rijeSen u skladu sa klauzulom 43 u roku od
trideset (30) dana od urucenja ObavjeStenja o sporu rjeSavace se
arbitrazom u skladu sa Pravilima arbitraze Medunarodne trgovinske
komore (“Pravila“) kako su dopunjena i izmijenjena ovom klauzulom.
LArbitrazni tribunal“ ¢e se sastojati od tri arbitra koja ¢e se imenovati u
skladu sa Pravilima kako su izmijenjena i dopunjena ovom klauzulom.
Mjesto arbitraze bi¢e Pariz, Francuska. Jezik arbitraze je engleski. Svaka
Strana koja dostavi neki dokument na koji zeli da se pozove na nekom
drugom jeziku izuzev engleskom mora dostaviti uz taj dokument i engleski
prevod njegovih materijalnih djelova

Imenovanje arbitraznog tribunala

Strane su saglasne da ako Spor nastane nakon $to bude imenovan
Arbitrazni tribunal u skladu sa ovom klauzulom (‘Naknadni spor’) onda,
Sto podlijeze dogovoru sa Arbitraznim tribunalom, isti Arbitrazni tribunal ¢e
biti imenovan i u pogledu Naknadnog spora ili sporova. Ako se Arbitrazni
tribunal ne saglasi da bude imenovan u pogledu naknadnog Spora, bi¢e
imenovani novi arbitri u pogledu naknadnog Spora na nacin predviden
Pravilima.

Presuda
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Svaka strana je saglasna da je obavezuju sve presude ili odluke bilo kog
Arbitraznog tribunala imenovanog u skladu sa ovom klauzulom bilo da je
ucestvovala ili ne u arbitraznom postupku pod uslovom da joj je dato
obavjestenje o takvom postupku u skladu sa odredbama ove klauzule. To
se primjenjuje i na sve odluke koje se odnose na proceduralna pitanja.

Strane se odri€u svih prava obracanja ili Zalbe bilo kom sudu ili tribunalu
nadlezne jurisdikcije u najveéoj mjeri dozvoljenoj zakonom u vezi sa bilo
kojim pravnim pitanjem koje nastane u toku arbitraze ili u pogledu bilo koje
presude donesene u skladu sa ovom klauzulom izuzev za radnje koje se
odnose na izvrSenje odredbi ove klauzule ili arbitrazne presude koju
donese Arbitrazni tribunal i izuzev za bilo koju radnju kojom se traze
prelazne ili bilo koje druge privremene mjere za pomo¢ arbitraznom
postupku pred bilo kojim sudom nadlezne jurisdikcije.

Primjena propisa

Na ovaj Ugovor o zakupu i izgradnji se primjenjuju zakoni Crne Gore i isti
se tumadi u skladu sa njima.

Broj primjeraka i jezik

Ovaj Ugovor sacinjen je u tri (3) originalna primjerka na engleskom jeziku.
Vlada, Opstina i Projektna kompanija, i svaka strana dobija po jedan
originalni primjerak.
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U POTVRDU GORE NEVEDENOG, Strane su zakljucile ovaj Ugovor o
zakupu i izgradnji naznaenog datuma.

POTPISAO za i u ime Vlade Crne Gore:

g-din Milo Bukanovi¢
Predsjednik Vlade

POTPISAO za i u ime Opétine Tivat:

g-din Miodrag Kankara$
Predsjednik Opétine Tivat

POTPISAO za i u ime Lustica Development AD Podgorica:

g-din Samih Sawiris
Ovlasc¢eni predstavnik
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