INFORMACIJA O AKTIVNOSTIMA NA REALIZACIJI
PRIORITETNIH PROJEKATA IZ OBLASTI TURIZMA

period jul - decembar 2023. godine

mart 2024. godine
Odsjek za praéenje investicija u turizmu



U skladu sa Programom rada Vlade Crne Gore za period 2024. godine Ministarstvo turizma,
ekologije, odrzivog razvoja i razvoja sjevera pripremilo je Informaciju o aktivhostima na realizaciji
prioritetnih projekata iz oblasti turizma, za period jul - decembar 2023. godine.

Informacija sadrzi aktivnosti na realizaciji prioritetnih projekata iz oblasti turizma i to: valorizacija
lokaliteta na prostorima Bjelasice i Durmitora, planinski centar ,Kolasin 1600“, Kola$in i Vojno-
turisticki kompleks ,Mediteran®, Zabljak; izgradnja turistikog kompleksa, marine i prateée
infrastrukture ,Porto Montenegro® Tivat; izgradnja turisticCkog kompleksa ,Portonovi“, Kumbor,
Herceg Novi; izgradnja turistickog kompleksa ,LuStica Bay“, Tivat;, izgradnja turistickog
kompleksa ,Plavi horizonti“ Tivat; rekonstrukcija tvrdave ,Mamula“ na ostrvu Lastavica, Herceg
Novi; izgradnja Hotela ,Kralji€ina plaza“ Sveti Stefan, Budva i turisti¢ka valorizacija dijela imovine
HTP ,Ulcinjska Rivijera“, AD Ulcinj, hoteli ,Bellevue® i ,,Olympic”.

U pripremi informacije koris¢eni su podaci, sa kojima raspolazu Ministarstvo turizma, ekologije,
odrzivog razvoja i razvoja sjevera i Agencije za investicije Crne Gore, u dijelu pracenja ugovornih
obaveza na predmetnim projektima, dok su od projektnih kompanija traZzene i konkretne
informacije o aktivhostima na projektu. Prema podacima koji su prezentovani u informaciji, moze
se konstatovati da se odredeni broj projekata u izvjeStajnom periodu jul - decembar 2023. godine,
realizuje u skladu sa obavezama koje proisti¢u iz ugovora i investicionih programa, sa manjim
odstupanjima u pogledu dinamike realizacije planiranih aktivnosti. U nastavku slijedi pregled
klju€nih informacija o realizovanim aktivnhostima po projektima.

PLANINSKI CENTAR ,,KOLASIN 1600“ KOLASIN

O projektu: Zona planinskog centra ,Kolasin 1600“ se nalazi u juznom dijelu podrucja Bjelasice,
na teritoriji op$tine Kolasin i zahvata prostor povrsine 238.359 m2. Bazno naselje planinskog
centra obuhvata zone sa objektima centralnog naselja sa hotelima, apartmanima, recepcijom,
javnim sadrzajima i povrSina za polaziste ski-liftova. ZemljiSte na koje se gradi planinski centar je
svojina drzave Crne Gore. Lokacija je detaljno razradena Prostornim planom posebne namjene
Bjelasica i Komovi, odnosno Detaljnom razradom lokaliteta Kolasin 1600.

Aktivnosti iz ranijeg perioda: Ugovor o dugoroénom zakupu lokaliteta planinskog centra
,=Kolasin 1600“, Kolasin, zakljucen je, 21. septembra 2018. godine, izmedu Vlade Crne Gore i
konzorcijuma ,Kolasin 1600“ koji se sastoji od privrednih drustava: ,Gener 2“ sh.p.k. iz Albanije i
~oki resort Kolasin — 1600“ d.o.o. iz KolaSina i iste godine donijeta je Odluka o davanju u
dugoro¢ni zakup zemljista za izgradnju baznog naselja planinskog centra ,Kolasin 1600“. Na
osnovu Zaklju€aka Vlade Crne Gore iz 2019. godine, donijeta je Odluka o izmjenama Odluke o
davanju u dugoro¢ni zakup zemljiSta za izgradnju baznog naselja planinskog centra ,KolaSin
1600“, Kolasin. Aneksom Ugovora i predmetnom odlukom izmijenjen je predmet zakupa, u
pogledu listova nepokretnosti u kojima su sadrzane katastarske parcele koje su predmet zakupa,
a usljed izuzimanja pojedinih katastarskih parcela iz predmeta zakupa, smanjena je povrSina
zakupljenog zemljista za 33.631 m?, sa 271.990 m? na 238.359 m?. Protokol o stupanju Ugovora
na snagu potpisan je 23. decembra 2019. godine, kada su se stvorili uslovi za primopredaju
lokacije i poCetak realizacije projekta.

Zakupac je u vezi sa svojim ugovornim obavezama izvrsio uplatu fiksne zakupnine za prvih 10
godina perioda zakupa u ukupnom iznosu od 272.000€. Dostavljena je i Cinidbena garancija u
vrijednosti od 300.000€, kao i potvrda Universal Capital Banke za finansiranje projekta. Period
trajanja zakupa iznosi 90 godina, poCevsi od datuma stupanja Ugovora na snagu, odnosno od
23. decembra 2019. godine. Investiciona obaveza Zakupca je da, u roku od &etiri godine od dana
pocetka radova (22. avgust 2020. godine predstavlja datum pocCetka radova), izgradi Klaster 1
turistickog kompleksa (hotela na UP5 i apartmana na UP3), odnosno investira iznos od
12.800.000€, od Cega: 1.479.240€ u prvoj investicionoj godini, 3.220.710€ u drugoj investicionoj
godini, 2.492.000€ u trecoj investicionoj godini, 5.608.050€ u Cetvrtoj investicionoj godini, pri
¢emu je dogovoreni standard za kategoriju hotela najmanje Cetiri zvjezdice.

Vazno je napomenuti da se Zakupac, shodno Ugovoru, u pogledu Investicione obaveze isklju€ivo
obavezuje na Razvoj Klastera 1, kao pocetne faze realizacije projekta i da su Investicioni program
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i biznis plan sa CetvorogodiSnjom minimalnom investicionom obavezom od 12,8 miliona €
direktno vezani samo Klaster 1. PoCetak realizacije i dinamika ostalih sadrzaja Klastera 2, 3 i 4
planiran je nakon realizacije Klastera 1. Investiciona ulaganja u Klaster 2, 3 i 4 ne predstavljaju
investicionu obavezu za Zakupca i samim tim, ne mogu biti obavezujuéi dio Cetvorogodisnjeg
Investicionog programa i biznis plana, niti minimalne Investicione obaveze. Prema Ugovoru, u
cilju obezbjedenja ispunjenja Investicionog programa, Zakupac je u obavezi da Klastere 2, ili 3,
ili 4, koji predstavljaju nastavak investicije, zapo¢ne u roku od godinu dana od dana zavrSetka
radova iz Klastera 1. Ukoliko Zakupac ne bude mogao da ispuni ovu obavezu, Zakupodavac je
ovladc¢en da bez bilo kakvih saglasnosti Zakupca nakon 90 dana, od dana isteka roka za pocetak
realizacije programa iz predmetnog Klastera, ponudi realizaciju projekta treéem licu.

Kao bitna aktivnost Zakupodavca, je odredivanje Kontrolora za sprovodenje investicija, koji treba
da prati implementaciju Zakupcevih obaveza, u skladu sa ¢lanom 15.1 Ugovora. Naime, Obaveza
Zakupodavca je bila da u roku od 14 dana od Dana stupanja Ugovora ha snagu (23. decembra
2019. godine, o svom trosku, odredi Kontrolora koji ¢e pratiti implementaciju Zakupcevih obaveza
i to od sliede¢ih medunarodnih kompanija: Deloitte Touche, Ernst & Young, KPMG,
Pricewaterhouse Coopers. Shodno navedenom, u prethodnom periodu raspisivani su tenderi za
izbor kontrolora. Medutim, navedeni tenderi su proglasavani neuspjelim iz razloga sto nije bilo
dostavljenih ponuda. Treba napomenuti da je Vlada, na osnovu predloga koji je dostavilo tadasnje
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Zaklju¢kom, broj: 07-2466, od 23. aprila 2020. godine, na
Listu razvojnih projekata u oblasti turizma uvrstila projekat - izgradnja hotela ,K16“, Kolasin, po
kondo modelu poslovanja. Predmetni objekat predstavija prvi hotel koji je izgraden u okviru
kompleksa planinskog centra ,Kolasin 1600“. Investitor je potpisao ugovor o fransizi sa ,,Accor
Hotel Group®.

Aktivnosti u izvjestajnom periodu: Krajem decembra 2023. godine, otvoren je ugostiteljski
objekat kategorije Cetiri zviezdice pod nazivom ,Swisshotel“ kondo model poslovanja, koji posluje
u okviru d.o.o ,Ski resort Kolasin — 1600“ Kolasin, sa ukupno 116 smjestajnih jedinica, odnosno
294 lezaja. Objekti tj. hoteli ,Q“ i ,R* koji se prate u okviru Posebnog programa ulaganja od
posebnog znacaja za privredni i ekonomski interes Crne Gore, su u fazi izgradnje. Prethodno
Ministarstvo ekonomskog razvoja i turizma tokom 2023.godine objavilo je novi tender za
imenovanje Kontrolora za projekat ,Kolasin 1600“, po kojem je dostavljena jedna neispravna
ponuda i tender je proglasen neuspjelim.

Planirane aktivhosti za 2024. godinu: Na objektu ,,Q“ planiran je zavrSetak instalacija vanjskog
uredenja, okoné&anje fasaderskih i zavr$nih radova, kao i opremanje objekta. Sto se ti¢e hotela
,R“ u planu je zavrSetak instalacija vanjskog uredenja, te okoncanje fasaderskih, bravarskih i
zidarskih radova, kao i radova na koSuljicama, malterisanju i hidroizolaciji. Planirano je i pustanje
u rad sistema za grijanje, odnosno zavrSetak AB radova potpornih zidova, kao i dio vanjskog
uredenja hotela. U skladu sa definisanim obavezama iz Ugovora o dugoroénom zakupu
planinskog centra ,Kolasin 1600% potrebno je nastaviti realizaciju aktivhosti na izgradnji
infrastrukture do lokacije. Za izradu tehniCke dokumentacije i izgradnju hidrotehnicke
infrastrukture potpisan je Ugovor sa konzorcijumom ,Sigillum® Podgorica br: ugovora 01-334/23-
127/1 od 13.01.2023. godine. Naime, nadlezni u ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.o0. KolaSin su
inovirali Projektni zadatak, u saradnji s predstavnicima Projektanta tehni¢ke dokumentacije/
IzvodaCa radova na izgradnji hidrotehni¢ke infrastrukture za potrebe Ski centra KolaSin
(Konzorcijum ,SIGILLUM CO). Po predmetnom pitanju, nastavijene su aktivnosti u pravcu
potpisivanja Aneksa Ugovora sa Konzorcijumom ,SIGILLUM®. Uprava za kapitalne projekte
oCekuje da u najskorijem roku od Konzorcijuma dobije detaljnije razradeno Idejno rjeSenje za
katastarske parcele koje ¢e biti predmet eksproprijacije. Prema podacima dobijenim od strane
predstavnika investitora, na projektu je trenutno angazovano 180 lica, od ¢ega 110 iz Crne Gore,
a 70 lica je iz inostranstva.

Finansijski pokazatelji: Prema podacima dostavljenim od strane investitora, u dosadasnjem
toku realizacije projekta investirano je preko 20 miliona €, dok je u izvjeStajnom periodu ulozeno
ukupno 6.116.252,38 €.



VOJNO-TURISTICKI KOMPLEKS ,,MEDITERAN“ ZABLJAK

O projektu: Bivsi vojno-turisti¢ki kompleks ,Mediteran® nalazi se na Zabljaku, u najatraktivnijoj
zoni Nacionalnog parka ,Durmitor®, u zahvatu PPPN za Durmitorsko podrucje. Predmet zakupa
je zemljiSte u drzavnom vlasniStvu povrsine 13.951m?, katastarska parcela br. 2235 upisano u
LN br. 1113 KO Zabljak |, Opstina Zabljak, u svojini Crne Gore. Ugovor o zakupu vojno-turistickog
kompleksa ,Mediteran“ Zabljak, potpisan je 21. novembra 2018. godine izmedu Vlade Crne Gore
i Konzorcijuma CG SKI (koji €ine privredna drustva CG SKI d.o.o. i Baltic International Trading
LTD Estonija). Period zakupa je 30 godina, investiciona obaveza Zakupca iznosi 5.006 miliona
€, dok je rok za zavrSetak radova 27 mjeseci od Datuma pocetka radova. Investicionim
programom, odnosno Biznis planom, koji su sastavni dio Ugovora o zakupu, predvidena je
izgradnja ekskluzivnog, ekoloSki odrzivog turistickog kompleksa kategorije 5 zvjezdica.

Investicioni projekat obustavljen je 2020. godine iz razloga, jer je dostavljeno negativno misljenje
Centra za svjetsku ba&tinu povodom izgradnje turistickog kompleksa ,,Chedi“ 5* u Nacionalnom
parku ,Durmitor®. Naime, Investitor ,CG SKI*, Zabljakje u junu 2021. godine podnio tuzbu protiv
drzave Crne Gore, na ime stvarne Stete i izmakle koristi. Zastitnik imovinsko-pravnih interesa
Crne Gore je u skladu sa rokom podnio prigovor u kojem se osporava tuzbeni osnov, kao i visina
odstetnog zahtjeva, imajuci u vidu da na ovaj nacin nije prikazan i dokazan osnov za tuzbu, ni
priinjena materijalna Steta. U toku je tuzbeni postupak.

IZGRADNJA TURISTICKOG KOMPLEKSA, MARINE | PRATECE INFRASTRUKTURE

,PORTO MONTENEGRO" TIVAT

O projektu: Ugovor o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu mornari¢ko-tehni¢ko
remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢“ - Tivat i Doma vojske - Tivat, potpisan izmedu Vlade Crne
Gore, ,Adriatic Marinas“ d.o.o. i P.M. Securities INC, stupio je na snagu 20. avgusta 2008. godine.
Projekat predstavlja preuredenje nekadasnjeg mornari¢ko-tehni¢kog remontnog zavoda u Tivtu
u visokokvalitetni nautiCko-turisti¢ki rizort, a podrazumijeva izgradnju marine sa 850 vezova za
jahte svih veli€ina, hotela 5 zvjezdica, luksuznih stanova, restorana, barova, kafea, galerije,
nautiCkog muzeja i ostalih turistickih i komercijalnih sadrzaja. Danas se na ovoj lokaciji nalazi
luksuzni hotelsko-turisti¢ki kompleks prepoznatljiv po hotelskom brendu ,Regent® i vodecoj marini
luksuznih jahti na Mediteranu, od 464 vezova — ,Porto Montenegro®.

Aktivnosti iz ranijeg perioda: Od pocetka realizacije ovog projekta izgraden je luksuzni hotel
.Regent Porto Montenegro® i luksuzna marina sa propratnim sadrzajima, kompleks od 9 objekata
turistiCkog stanovanja, bazen, ,Buddha-Bar Beach® karakteristicne arhitekture, i rekonstruisan je
stari objekat u kojem se sada nalazi Muzej nautiCkog nasljeda. Predstavnici drzavnog
investicionog fonda Dubaija ,Investment Corporation of Dubai“ (ICD), potpisali su 6. maja 2016.
godine Protokol o primopredaji nauticko-turistickog kompleksa i marine za mega jahte ,Porto
Montenegro®. U novembru 2019. godine potpisan je Ugovor o upravljanju sa kompanijom
.Kerzner International, vodeéom medunarodnom kompanijom koja se bavi izgradnjom i
upravljanjem rizortima, destinacijama, ultraluksuznim hotelima i inovativnim iskustvima u oblasti
zabave i igara na srecu, a koja je, izmedu ostalog, autor brenda ,,One&Only* i ,Atlantis“ rizorta u
Dubaiju. Investitor je 30. oktobra 2020. godine podnio prijavu gradenja za izgradnju novog dijela
projekta hotela kategorije 5 zvjezdica sa 240 smjestajnih jedinica. U pitanju je hotel ,Boka Place*
predracunske vrijednosti 43,67 miliona €, a namjera investitora je da u okviru hotela otvori 96
novih radnih mjesta. Investicija hotela se prati kroz Posebni program ulaganja od posebnog
znacaja za privredni i ekonomski interes Crne Gore.

Aktivnosti u izvjeStajnom periodu: Kada je rije€ o projektu ,Boka Place®, radovi na poslovnim
prostorima su u zavrdnoj fazi i u sliede¢em periodu se oCekuje primopredaja buducim korisnicima
prostora. Sa izgradnjom ,Boka Place®- a je zapoceta i izgradnja dijela druge faze infrastrukture,
radnog naziva Faza 2A, za koju je glavni izvodaC uveden u radove krajem decembra 2022.
godine. U toku je izvodenje gradevinskih radova Faze 2A koji napreduju planiranom dinamikom.



Sve parcele u ovom obuhvatu bi¢e dio projekta pod nazivom ,Synchro Yards“. Kompleks
»oynchro Yards“ je zamisljen kao novo podrucje koje ¢e predstavljati srz naselja i marine ,Porto
Montenegro®, sa ciliem da, pruzi inovativho urbano podrucje svjetskih razmjera sa bogatim
sadrzajima. Trenutno, projekat ,Synchro Yards® je u fazi projektovanja, i za odredene djelove
projekta - objekte mjeSovite namjene ,Aeris“ (na urb, parcelama UP1-1 i UP1-2) ,Aurora® (na urb.
Parceli UP1-3), ,Lyra“ (na urb. parceli UP1-19) i objekat hotela ,Ilvo* (na urbanisti¢koj parceli
UP1-17), je pribavljena saglasnost glavnog drzavnog arhitekte. Krajem 2023. godine, u
kompanijama koje realizuju projekat ,Porto Montenegro® bilo je angazovano 580 osoba, od toga
su 402 crnogorski drzavljani, a 178 stranci.

Finansijski pokazatelji: ,Porto Montenegro® je projekat Cija je investicija premasila ugovorenu
visinu investicije od 450 miliona eura, pa je u dosadasnjem periodu, prema podacima dobijenim
od investitora, u realizaciju projekta investirano preko 923,4 miliona €, dok je u izvjeStajnom
periodu investirano 38,8 miliona €.

IZGRADNJA TURISTICKOG KOMPLEKSA ,,PORTONOVI“ KUMBOR,

HERCEG NOVI

O projektu: Ugovor o dugoronom zakupu bivSe vojne kasarne ,Orjenski bataljon, Kumbor,
Herceg Novi potpisan je 10. jula 2012. godine, a stupio je na snagu potpisivanjem Protokola o
primopredaiji lokacije, 8. februara 2013. godine, nakon Cega je otpocela realizacija projekta.
Investicionim programom koji je sastavni dio Ugovora predvideno je ukupno ulaganje od 258
miliona € za prvih 8 godina zakupa, u izgradnju i razvoj turistickog kompleksa, u okviru kojeg ¢e
biti izgradeni najluksuzniji hoteli i stambene jedinice, marina za super jahte, poslovni i zabavni
sadrZaji (spa i wellness centar), sale za konferencije i sastanke, brendirani ugostiteljski objekti i
hotelska plaza, kao i ostali prateci sadrzaiji.

Aktivnosti iz ranijeg perioda: U skladu sa Ugovorom o dugoroénom zakupu, a u cilju
ispunjavanja obaveze u okviru podrske razvoju obrazovanja u Crnoj Gori u oblasti turizma, 15.
aprila 2016. godine potpisan je Memorandum o osnivanju medunarodne Skole za hotelijerstvo i
ugostiteljstvo, izmedu kompanija ,Azmont Investments®, Univerziteta Donja Gorica i poznate
francuske 8kole Vatel. Od septembra 2016. godine pokrenut je program bachelor i master studija
na pomenutom univerzitetu. Posebnim ugovornim aranzmanom, u hotelsko turistiCkom
kompleksu ,Portonovi“, novim luksuznim hotelom upravlja vrhunski svjetski operater ,One & Only*
koji se kroz ugovorni aranzman kompanije ,Azmont investments® sa ovim operaterom po prvi put,
realizuje u Evropi. Kompanija ,Azmont Investments® je pored ugovora sa pomenutim hotelskom
operaterom, potpisala i ugovor sa ,Henri Chenot®. U prethodnom periodu je zavrSena izgradnja
marine, Luka Kumbor - Portonovi kapaciteta od 238 vezova koja je proglasena za luku nauti¢kog
turizma sa grani¢nim prelazom. U skladu sa dinamikom realizacije planiranih aktivnosti, prvi i
jedini ,One & Only“ hotel u Evropi zvani¢no je poCeo sa radom 01. maja 2021. godine. Hotel
raspolaze sa 113 smjestajnih jedinica i 10 brendiranih vila. Kategorizacija i dozvola za rad izdata
je krajem aprila 2021. godine. Kada je u pitanju infrastruktura rizorta, obezbijedene su sve
upotrebne dozvole, osim dozvole za pustanje u rad gasovoda (LPG), koja ostaje otvoreno pitanje.
Stoga je nedostatak ove dozvole prouzrokovao operativne probleme i potrebu da investitor koristi
alternativna rjeSenja u radu rizorta. Od 01. septembra 2022. godine u sklopu rizorta pocela je sa
radom i BOKA internacionalna 8kola, koja je dobila IB licencu iz Velike Britanije.

Aktivnosti u izvjeStajnom periodu: Kada je rije€ o ljetnjoj turistiCkoj sezoni 2023. godine i
periodu postsezone, prema informacijama dobijenim od investitora, u rizortu ,Portonovi® i hotelu
»,One and Only* ostvareni su veoma dobri rezultati. Popunjenost u toku sezone u hotelu iznosila
je do 100%, dok je na nivou apartmanskog smjestaja popunjenost iznosila skoro 80%. Sto se
tice popunjenosti ,Portonovi marine®, zabiljezena je popunjenost od 60%, dok je u toku sezone
popunjenost iznosila preko 92%, Sto predstavlja povecanje u odnosu na 2022. godinu. Medutim
u 2023. godini zabiljezen je manji broj posjeta velikih (mega jahti), uslied izmjene Zakona i
ukidanja bezcarinskog goriva za iste, a Sto je doprinijelo otezanim uslovima poslovanja pumpe u
sklopu rizorta, kao i gubitku prihoda koji su od te vrste brodova znatni. Broj posjetilaca u rizortu
,Portonovi“ i svim njegovim sadrzajima tokom perioda ljetnje sezone iznosio je 30% viSe u
poredenju sa 2022. godinom, ¢emu je u znatnoj mjeri doprinio raznovrstan i sadrzajan program
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kulturno-umjetni¢kih dogadaja i koncerata organizovanih u rizortu. ,Portonovi u 2023. godini
ostvario je dobre rezultate kada je rije€ o prodaji nekretnina, odnosno prodaji novih jedinica i to
kupcima sa razligitih trzista, medu kojima su Njemacka, Rusija, Svajcarska, Velika Britanija,
Srbija, Azerbejdzan, Kazahstan, Poljska, uprkos globalno nestabilnoj situaciji, sa posebnim
akcentom na ratha deSavanja u Ukrajini. Kada je rije¢ o periodu postsezone i zimske turisticke
sezone, organizovan je tradicionalni prazni¢ni/ novogodiSnji bazar, kao i veoma bogat kulturno-
umijetnicki program. U turistiCkom kompleksu ,Portonovi“ u toku 2023. godine bilo je zaposleno
preko 700 lica.

Finansijski pokazatelji: Prema podacima dobijenim od investitora, u okviru projekta ,Portonovi®
od pocetka realizacije ulozeno je preko 835 miliona eura.

IZGRADNJA TURISTICKOG KOMPLEKSA , LUSTICA BAY“, TIVAT

O projektu: Ugovor o zakupu i izgradnji koji se odnosi na ,Lustica Development®, OpSstina Tivat,
potpisan je 23. oktobra 2009. godine. Protokol o datumu stupanja na snagu Ugovora o zakupu i
izgradnji potpisan je 11. oktobra 2013. godine, nakon €ega je ispunjenjem obaveza, Ugovor
stupio na snagu 11. decembra 2013. godine. Cjelokupan investicioni program, koji ¢e biti
realizovan podrazumijeva nastavak izgradnje naselja koje ¢e sadrzati sedam hotela (3310
hotelskih soba, 60% kapaciteta kategorije pet zvjezdica), 1250 rezidencijalnih jedinica (ukljuCujuéi
vile i apartmane), Talaso centar, dvije marine sa vezovima i ostali prate¢im sadrzajima (golf teren,
konferencijski centar). Ukupna planirana investicija iznosi 1,1 milijardu eura.

Aktivnosti iz ranijeg perioda: U avgustu 2018. godine otvoren je ,The Chedi hotel kategorije
pet zvjezdica sa 111 smjestajnih jedinica, kao i marina &iji ¢e kapacitet u trenutku kada budu
zavrSene sve fukcionalne cjeline imati 143 veza, dok je trenutni kapacitet 115 vezova. Rizort
tokom ljetnje sezone raspolaze sa pet uredenih kupalista duzine 970 metara, a sa radom su
poceli i poslovni prostori unutar kompleksa, kako u naselju ,Marina Village®, tako i u naselju

,Centrale®.

U naselju ,Marina Village“, do sada su izgradena 52 stambena objekta, od ¢ega je sedam vila,
Sest ku¢a u nizu sa 13 stambenih jedinica, 34 stambena objekta sa 234 apartmana, kao i pet
objekata mjeSovite namjene sa 34 apartmana i 28 poslovnih prostora. Pripremljena je projektna
dokumentacija za ,Marina hotel“ sa 200 smjeStajnih jedinica. Za potrebe snabdijevanja vodom
cijelog naselja izgradena je Faza | rezervoara za vodu kapaciteta 1000 m3, takode, izgradene su
tri pumpne stanice fekalne kanalizacije za potrebe odvodnje i sakupljanja fekalne kanalizacije
naselja ,Marina Village“ i ,Centrale®, kao i PPOV Faza | (585 m®/dan) koje je locirano u naselju
,centrale“. U naselju ,Centrale® do sada je izgradeno devet stambenih objekata sa 131
apartmanom i Cetiri stambeno poslovna objekta sa 34 stana i 13 poslovnih prostora na glavhom
trgu Piazza Centrale. Takode, izgradene su i saobracajnice sa kompletnom podzemnom i
nadzemnom infrastrukturom ukupne duzine oko 1.400 m. U naselju ,Centrale” opremljena je i
stavljena u funkciju ambulanta i vatrogasna stanica.

U okviru Golf zone, zapoceta je izgradnja prve faze sedam objekata golf vila i izgradnja Sest kuc¢a
u nizu sa 12 jedinica i Getiri stambena objekta sa 39 apartmana. Sto se ti¢e Marine, ukupno su
uradjene 3 funkcionalne cjeline, dok su preostale dvije u planu za naredni period, a tokom ljeta
2021. godine izgradena je obalna Setna staza izmedu Marine — velikog lukobrana i plaze Oblatno.
Tokom 2019. godine usvojene su Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije ,Sektor 36, ¢ime je
bilo rijeSeno pitanje planskog preduslova za izgradnju graniénog prelaza sa pumpnim
postrojenjem, medutim, tenderski postupak za izgradnju Grani¢nog prelaza sa postrojenjem
obustavljen je zbog nemogucénosti obezbjedivanja komunalnog opremanja grani¢nog prelaza
zbog nerijeSenih imovinskih pitanja, nakon ¢ega je ,Lustica Development zvani¢no obavijestila
Opstinu Tivat 2022. godine.

Za projekat golf terena izabran je glavni izvodac za i time je nakon pribavljanja upotrebne dozvole
zavrsena | funkcionalna cjelina koja ukljuuje zonu vjezbalidta, pumpnu stanicu i isto€no jezero.
U toku su intenzivni radovi na izgradnji Il faze golf terena zapoceti poCetkom oktobra 2023.
godine.
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Kompletirano je 50% Il faze projekta, dok je ostalo otvoreno pitanje neadekvatnog kvaliteta vode
iz postrojenja Tivat - Kotor, koje je i bilo uzrok obustavljanja radova na implementaciji projekta
izgradnje Golf terena u ranijem periodu. Sporazum izmedu tadasnjeg Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma i Opstine Tivat o zajedniCkom finansiranju angazovanja procjenitelja Ciji je
zadatak procjena izvrSenja minimalne obaveze investicije potpisan je 29. oktobra 2019. godine.
Projektni zadatak je upodobljen i usaglasen sa preduzeéem ,Lustica Development”. Tenderski
postupci raspisivani su 2020. i 2021.godine i isti su bili neuspjesni, iz razloga Sto nije bilo
dostavljenih ponuda.

Aktivnosti u izvjestajnom periodu: U naselju ,Marina Village”, zavrSena je izgradnja dva
stambena objekta sa 15 apartmana, a izvedeni su radovi na izgradnji 19 stambenih objekata sa
168 apartmana, kao i tri vile, dok su u toku radovi na izgradnji nastavka saobracajnice MVR5Db,
,MVR4 sa prate¢om infrastrukturom, ukupne duzine 560 m i pripremni radovi na izgradnji
saobracajnice MVR7, Ciji je rok zavrSetka 2025. godina. U toku je i izgradnja trafo-stanice ,TSMV7
— 1x1000kVA*.

U naselju ,Centrale®, u izvjeStajnom periodu zavrSena je izgradnja Cetiri stambena objekta sa 45
stambenih jedinica i osam poslovnih prostora, a u toku su gradevinski radovi na 11 stambenih
objekata sa 107 apartmana, kao i Boutique hotela kategorije pet zvjezdica sa 31 smjeStajnom
jedinicom, i priprema projektne dokumentacije za izgradnju na Sest urbanistickih parcela sa 203
apartmana i pet poslovnih prostora. U toku je izgradnja nastavka saobracajnice UVR2, UVRS5,
dok je u planu pocetak izgradnje saobraéajnice UVRS, koja ¢e povezati MR2 i ,Centrale® i time
zamijeniti postojecu saobracajnu vezu koja prolazi kroz tehniCku zonu naselja ,Lustica Bay“. U
naselju ,Golf* u izvjeStajnom periodu izvedeni su radovi na izgradnji prvih sedam vila, dok je
krajem decembra 2023. godine prijavljena gradnja jo$ 10 objekata, i to Sest ,town home* objekata
sa 12 stambenih jedinica i Cetiri stambena objekta sa 39 apartmana. U toku je i izrada tehnicke
dokumentacije za jo§ 10 vila i tri ,town home* objekta u ,Golf‘ naselju, a zapoceto je i
projektovanije prva Cetiri stambena objekta u neposrednoj blizini ,Golf* naselja, u okviru ,Horizon*
zone, sa ukupno 40 apartmana, izgradnja ulica ukupne duzine 1100 m sa komplethom
podzemnom i nadzemnom infrastrukturom. U narednom periodu je planiran pocCetak izgradnje
dodatnih 600 m saobracajne infrastrukture, koja ¢e obezbijediti preduslov za nastavak razvoja
,Golf* naselja.

U izvjeStajnom periodu pribavljena je i upotrebna dozvola za ,Practice Area“ (golf vjezbaliste), a
tokom ljetnje sezone 2023. godine na tom prostoru je u funkciji bio i privremeni objekat- kupola.
U ovom periodu sproveden je i tenderski postupak za odabir izvodaCa za zemljane radove na
saobracajnici GR6. Nakon formiranja koridora saobracajnice, pristupi¢e se nastavku izgradnje
cijele saobrac¢ajne infrastrukture koja ¢e omoguditi funkcionisanje prvih stambenih jedinica u
,Golf‘zoni. Takode, realizovana je investicija na dijelu saobracajnice MR2, za koji nijesu bila
predvidena sredstva u budzetu Opstine Tivat. Preduzece ,Lustica Development® je, u skladu sa
Ugovorom o izvodenju radova na dijelu saobrac¢ajnice MR2, zaklju¢enim sa Opstinom Tivat 12.
jula 2023. godine realizovalo izgradnju dijela saobracajnice MR2, za §ta je ulozilo sredstva u
iznosu 234.842,15€. Saobracajnica je otvorena za saobracaj 03. avgusta 2023. godine. Sa
Opstinom Tivat u junu 2023. godine potpisan je Protokol o sponzorstvu prema kojem je ,Lustica
Development® AD u 2023. godini obezbijedila 166 hiljada eura finansijske podrske razli€itim
projektima, organizacijama, ustanovama i programima u Tivtu. Od pocetka realizacije projekta u
ove svrhe ulozeno oko 2,5 miliona eura. Pitanje obracuna iznosa ,Bruto primitaka®“ je pitanje koje
je rijeSavano u toku 2022. i 2023. godine i u tom pravcu je postignuta saglasnost izmedu zakupca
i nadleznog ministarstva, te su izvrSena i sva potrebna placanja tokom drugog kvartala 2023.
godine. Na osnovu ugovornih obaveza, Vladi Crne Gore je do sada isplaéeno 8.125,074 €, a
Opstini Tivat 47.683€.1 Kada je rije¢ o broju zaposlenih, u kompanijama koje upravljaju projektom
na kraju 2023. godine je bilo angazovano 483 lica, od ¢ega 81 strani drzavljanin.

Finansijski pokazatelji: Prema podacima dostavljenim od strane investitora, u okviru projekta
,Lustica Bay“ od poCetka realizacije je ulozeno preko 447 miliona eura, dok je u izvjeStajnom
periodu investirano 28,6 miliona eura.

1 Podatak na dan 31. jul 2023. godine



REKONSTRUKCIJA TVRDAVE , MAMULA* OSTRVO LASTAVICA, HERCEG NOVI

O projektu: Ugovor o dugoronom zakupu u vezi sa ostrvom Lastavica sa tvrdavom Mamula
Herceg Novi zaklju€en je 23. februara 2015. godine izmedu Vlade Crne Gore (u daljem tekstu:
Zakupodavac ili Vlada) i akcionarskog drustva ,Orascom Development Holding® AG iz Svajcarske
(u daljem tekstu: Zakupac). Predmet zakupa je ostrvo Lastavica sa tvrdavom Mamula, odnosno
katastarska parcela broj 3438, upisana u LN 215 KO Radovanici, Ops&tina Herceg Novi, povrsine
31.848m2 i u svojini Crne Gore. Osim zakupa navedene lokacije, Zakupodavac je Zakupcu dao
isklju€ivo pravo koris¢enja morskog dobra, koje nije obuhvac¢eno predmetnom lokacijom, a €ini
sastavni dio urbanisticke zone E u Drzavnoj studiji lokacije ,Sektor 34“. Period trajanja zakupa
je definisan u odnosu na datum stupanja na snagu Ugovora, odnosno 49 godina od datuma
potpisivanja Memoranduma o ispunjenju. Investiciona obaveza Zakupca iznosi 15 miliona eura,
sa rokom zavrSetka radova do 27. januara 2025. godine.Investicionim programom je predvideno
da ¢e do 200 radnih mjesta biti direktno i indirektno otvoreno tokom rada hotela, te da ¢e projekat
tokom prvih 10 godina donijeti 7,5 miliona eura kombinovanih prihoda, ne raCunajuc¢i zakupninu.

Aktivnosti iz ranijeg perioda: ZavrSen je glavni projekat trafo-stanice na ostrvu. Okonc¢ani su
svi radovi na izgradnji 10 kV voda od TS 35/10 kV Klinci do rta Arza, kao i na postavljanju
podvodnog elektroenergetskog kabla od ostrva do rta Arza i stalno napajanje pusteno je u
funkciju 27. jula 2022. godine, a zavrSena je uzorna soba hotela na ostrvu. Krajem decembra
2021. godine raspisan je tender za javnu nabavku za imenovanje Supervizora, u skladu sa
¢lanom 18.1 Ugovora o zakupu, koji ¢e ispitati stanje i izvodenje radova ili radova na odrzavanju
u cilju odrzavanja Ugovorenog standarda i izvrSenja obaveza Zakupca iz Ugovora o zakupu.
Predmetni tender je u januaru 2022. godine proglasen neuspjelim iz razloga, Sto nije bilo
dostavljenih ponuda.

Aktivnosti u izvjestajnom periodu: U prethodnom periodu su okon€ani svi radovi u kojima je
uCestvovalo preko 40 izvodaca razli€itih profila, otklonjene su greSke uocene tokom provjere svih
sistema i hotel je pripremljen za komercijalno poslovanje. Privremeno odobrenje za obavljanje
ugostiteljske djelatnosti izdato je 25. maja 2023. godine sa rokom trajanja od godinu dana, dok
je rieSenje o kategoriji pet zvjezdica izdato 15.06.2023. godine. U skladu sa ugovornom
obavezom Polise osiguranja za radove, poslovanje, opremu i osiguranje trecih lica su na snazi,
a posljednji put su obnovljene 01. septembra 2023. godine. U skladu sa ugovornom obavezom
Zakupac je dostavio novu &inidbenu garanciju UBS banke Vladi Crne Gore, odnosho Savjetu za
privatizaciju i kapitalne investicije u iznosu od 1,5 miliona eura, koja vazi do oktobra 2024. godine.

Shodno Ugovoru o nabavci usluge Supervizora za projekat Mamula, isti je u septembru 2023.
godine dostavio Nacrt lzvjeStaja, nakon ¢ega su komentari na lzvjeStaj od strane resornog
ministarstva na nedostatke koji su prepoznati u samom lzvjeStaju upuceni investitoru ,OHM
Mamula Montenegro DSD* na izjaSnjenje. Na navedenu inicijativu investitor je dostavio
objasnjenje odredenih nedostataka koji su definisani kroz Izvjestaj, medutim kako u tom trenutku
nijesu bili stvoreni uslovi za otklanjanje nepravilnosti koje su navedene u lzvjestaju, Supervizor
je naknadno dostavio konacnu verziju resornom ministarstvu potvrdujuci €injenice konstatovane
Nacrtom izvjestaja.

Projekat izvedenog stanja je okoncan, geodetski elaborat je predat i ovjeren u Upravi za katastar
u Herceg Novom. Konacni tehnicki izvjeStaj nadzora je u zavrdnoj fazi, kao i konzervatorski
projekat. Prema informacijama dobijenim od investitora, trebalo je da kompletna dokumentacija
bude predata Upravi za katastar do kraja 2023. godine, kako bi upisom u katastar bio ispunjen
uslov iz Ugovora. Kada je rije€ o broju zaposlenih, prema informacijama dobijenim od investitora,
hotel je na platnom spisku imao 203 zaposlena lica.

Finansijski pokazatelji: U projekat je do sada ulozeno 36,6 miliona eura, pri Cemu je u 2023.
godine ulozeno i dodatnih 1,2 miliona pokretne opreme i potroSne robe za funkcionisanje hotela.



TURISTICKA VALORIZACIJA DIJELA IMOVINE HTP ,,ULCINJSKA RVIJERA®, AD ULCINJ

BIVSI HOTELI ,,BELLEVUE* i ,,OLYMPIC* , ULCINJ

O projektu: Ugovor o davanju u dugoroc¢ni zakup kompleksa HTP ,Ulcinjska rivijera“ potpisan je
sa Konzorcijumom ,Karisma Hotels Adriatic Montenegro®, 25. septembra 2017. godine, a stupio
je na snagu 6. novembra 2017. godine potpisivanjem Protokola o zatvaranju Ugovora o zakupu
Kompleksa HTP ,Ulcinjska Rivijera“® AD. Ukupna ugovorena vrijednost investicije iznosi 31,83
miliona eura kroz rekonstrukciju i adaptaciju hotela ,Olympic* i ,Bellevue sa depadansima i
izgradnju pratecih sadrzaja (bazeni, sportski tereni, ugostiteljski sadrzaji), koja se realizuje u tri
faze: | faza investiranja 2017-2018. (10,24 miliona eura), Il faza 2018-2019. (6 miliona eura) i lll
faza 2026-2027.godine (15,5 miliona eura).

Aktivnosti iz ranijeg perioda: Kompanija ,Karisma Hotels Adriatic Montenegro“ DOO izvrSila je
adaptaciju i rekonstrukciju hotela ,Bellevue“ sa depadansima ,Avala®“, ,Borik” i ,Cer, ¢ime su
postojeci kapaciteti od 257 smjestajnih jedinica unaprijedeni na nivo kategorije Cetiri zvjezdice.
U toku 2021. godine hoteli ,Holiday Village Montenegro® i ,Long Beach hotel Montenegro® su
rebrendirani pod imenom ,Azul Beach Resort Montenegro®. U 2021. godini izvrSena su ulaganja
u iznosu od 363.000€ koja se najveéim dijelom odnose na ulaganja u imovinu pod zakupom. U
toku 2022. godine izvrSena je rekonstrukcija glavnog restorana u okviru kompleksa. Ukupna
vrijednost investicije u imovinu pod zakupom iznosila je oko 680.000€, dok je u hotelsku opremu
ulozeno 400.000€. U periodu jul — decembar 2023. godine u hotelu je bilo zaposleno preko 300
zaposlenih najvec¢im dijelom iz Crne Gore. U planu je da se krajem 2024. godine otpo¢ne sa
investicijama u bivsi hotel ,Olympic”, €ija je ukupna planirana (neto) vrijednost oko 1,7 miliona
eura.

Finansijski pokazatelji: Prema informacijama dobijenim od investitora, u projekat je do sada
uloZeno preko 26 miliona eura (bez PDV-a), dok je u izvjeStajnom periodu uloZzeno 0,3 miliona
eura.

IZGRADNJA HOTELA , KRALJICINA PLAZA“ SVETI STEFAN, BUDVA

O projektu: Ugovor o dugorocnom zakupu hotela ,Kralji¢ina plaza“ Budva zakljuéen je 31.
januara 2007. godine izmedu HTP ,MiloCer* kao Zakupodavca i Vlade Crne Gore, kao garanta
Zakupodavca sa jedne strane i ,Adriatic Properties® d.o.o Budva, kao Zakupca sa druge strane.
Period trajanja zakupa je definisan u odnosu na datum stupanja na snagu Ugovora, i prvobitno
je iznosio 30 godina od datuma stupanja na snagu Ugovora. U skladu sa ¢lanom 1.4. Aneksa
Ugovora o zakupu hotela ,Kralji¢ina plaza®“ promijenjen je na 42 godine®. Investiciona obaveza
Zakupca je da u hotelski kompleks koji obuhvata hotele ,KraljiCina plaza®“, ,Sveti Stefan® i
.MiloCer investira iznos od 110 miliona eura, u izgradnju hotela kategorije pet zvjezdica,
kapaciteta 126 smjestajnih jedinica.

Aktivnosti iz ranijeg perioda: Skupstina Crne Gore na sjednici od 29. decembra 2015. godine
donijela je Odluku o prihvatanju Aneksa br:1 Ugovora, ¢ime su se stekli uslovi za realizaciju
projekta hotela. U 2017. godini izvrSeno je uklanjanje starog hotela ,Kralji¢ina plaza“. Glavni
drzavni arhitekta dao je saglasnost na idejno rjeSenje objekta hotela, a prijava gradnje izvrSena
je unovembru 2019. godine. Rok za zavrSetak radova je tri godine od dana dobijanja gradevinske
dozvole, odnosno prijave gradnje. Radovi na lokaciji otpoceti su 21. nhovembra 2019. godine.
Medutim, tokom 2021. godine kompanija ,Adriatic properties® pokrenula je arbitrazni postupak
pred Londonskim sudom za medunarodnu arbitraZzu u Londonu, dok je na predlog tadasnjeg
Ministarstva ekonomskog razvoja Vlada Crne Gore na sjednici od 10. marta 2022. godine
prihvatila Predlog za iskljuenje projekta izgradnje hotela ,Kralji¢ina plaza®“, Milo¢er, Budva, po
mjeSovitom modelu poslovanja, kategorije 5 zvjezdica sa Liste razvojnih projekata u oblasti
turizma.

Finansijski pokazatelji: Prema posljednjim raspolozivim podacima, dobijenim od investitora
pocetkom 2022. godine, u projekat je ukupno ulozeno 11,7 miliona eura.



IZGRADNJA TURISTICKOG KOMPLEKSA ,,PLAVI HORIZONTI, TIVAT

O projektu: Ugovor o kupoprodaiji i investiranju izmedu HLT fonda i HTP ,Primorje* i ,QC Hotel
and Property Investment Montenegro“ DOO (predstavnika katarskog drzavnog investicionog
fonda ,Qatari Diar“) zakljuCen je 29. januara 2010. godine. Privatizovanu imovinu &ini zemljisni
kompleks povrsine od oko 270.000 m2 na lokacijama Przno | i Przno Il, na kojem se nalazio
nekadasnji hotel ,Plavi Horizont®. Vrijednost kupoprodajnog ugovora bila je 25 miliona eura. Na
ovoj lokaciji predvidena je izgradnja turistickog kompleksa koji ¢e Ciniti: luksuzni hotel kategorije
pet zvjezdica kapaciteta 168 smjestajnih jedinica, vile i depadansi sa 78 smjestajnih jedinica, spa
centar, bazeni, restorani, tenis klub sa terenima, plazni bar, obalno Setaliste itd. Planirana je
ukupna investicija od 270 miliona eura.

Aktivnosti iz ranijeg perioda: Vlada Crne Gore je 2015. godine dala saglasnost za izvodenje
pripremnih radova vec¢eg obima za izgradnju objekata od opsteg interesa mjeSovitog rizorta ,Plavi
horizonti“. U periodu od aprila 2018. godine izdato je pet gradevinskih dozvola, i to za izgradnju:
pomocnih objekata, hotela kategorije pet zvjezdica, objekti podzemne garaze, objekti
infrastrukture i uredenje terena i objekti rezidencijalnih vila. Imajuci u vidu da je rok vazenja
gradevinskih dozvola dvije godine od dana izdavanja, a da investitor nije otpocinjao sa gradnjom,
navedene gradevinske dozvole su istekle. U decembru 2019. godine izdate su saglasnosti
Glavnog drzavnog arhitekte na idejno rjeSenje za objekat FF/Plazni bar i rezidencijalnu vilu RL1,
pri ¢emu su i navedene gradevinske dozvole istekle.

Aktivnosti u izvjeStajnom periodu: Trenutno se, prema informacijama dobijenim od investitora,
odvijaju aktivnosti na pripremi plaze za sezonu, §to ukljuCuje komunikaciju sa predstavnicima
Javnog preduzecéa za upravljanje morskim dobrom Crne Gore, a u cilju pribavljanja saglasnosti
za obavljanje vansezonskog redovnog investicionog odrZavanja plaze, u skladu sa odobrenjem
koje je pribavljeno 21. februara 2023. godine od Agencije za zastitu zivotne sredine.

Finansijski pokazatelji: Prema informacijama dobijenim od investitora u izvjeStajnom periodu

ulozeno je 1,7 miliona eura za odrzavanje lokacije, funkcionisanje kompanije, kao i kamate na
zajmove.
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