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Po¥tovani,

U skladu sa Projektnim zadatkom za angaZovanje pravnog savjetnika u postupku raskida ugovora o
kupoprodaji Hotela Galeb zaklju¢enog izmedu HTP Ulcinjska Rivijera AD u steZaju, Ulcinj, kao
prodavea i Rok¥ped d.o.0. Podgorica, kao kupca dana 05. septembra 2006. godine (u daljem tekstu:
Projektni zadatak), pripremili smo pravnu analizu (u daljem tekstu: Analiza) u vezi sa obavezama
ugovornih strana i preuzetim aktivnostima obije ugovorne strane od dana zaklju¢enja ugovora do
dana izrade analize; kao i ocjenom realizacije ugovora, ancksa ugovora i Investicionog programa, u
skladu sa aktivnostima i rokovima iz investicionog programa.

Zakljudei iznijeti u Analizi, izuzev ako je drugadije navedeno, zasnovani su iskljudivo na
dokumentaciji koja je dostavljena 25. novembra 2016. godine, 07. decembra 2016. godine, 15.
decembra 2016. godine, 20. decembra 2016. godine, 19. januar 2017. godine, kao i 09. februara 2017.
godine, pozitivnim propisima Crne Gore, kao i informacijama do kojih smo do3li prilikom uvida u
javno dostupne podatke, konkretno, registar nepokretnosti.
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1. UvoD

Dana 26. aprila 2006. godine steZajni upravnik privrednog drustva HTP Ulcinjska rivijera AD u
ste¢aju Ulcinj je raspisao medunarodni tender za prodaju Hotela Galeb. Privredna drudtva Cape
Resort International Ltd iz Nju Jorka i Rok3ped d.o.0. Podgorica su podnijcli ponude za kupovinu
Hotela Galeb. Komisija za ocjenu dostavljenih ponuda i izbora najpovoljnijeg ponudada je analizirala
dostavljene ponude i konstatovala da ponudaé Cape Resort International Ltd iz Nju Jorka ne
zadovoljava formalne zahtjeve definisane Javnim pozivom imajuéi u vidu da nije dostavio relevantnu
bankarsku garanciju. Nadalje, dana 21. avgusta 2006. godine, stetajni upravnik je donio odluku
kojom je za pobjednika medunarodnog tendera za prodaju Hotela Galeb proglasio privredno drustvo
Rok3ped d.o.o0. Podgorica.

2, UGOVOR O KUPOPRODAJI HOTELA GALEB

Dana 05. septembra 2006. godine privredno druStva HTP Ulcinjska rivijera AD u steaju Ulcinj (u
daljem tekstu: HTP Ulcinjska rivijera ili Prodavac) i pobjednik medunarodnog tendera Rok3ped
d.o.0. Podgorica (u daljem tekstu: Rok3ped ili Kupac) potpisali su Ugovor o kupoprodaji Hotela
Galeb. Dana 23. oktobra 2006. godine potpisan je Aneks Ugovora a dana 12. juna 2008. godine
zakljuCen je Ancks I Ugovora (u daljem tekstu Ugovor o kupoprodaji Hotela Galeb, Aneks i Aneks
I se zajedniCki oznadavaju kao: Ugovor).

2.1. Predmet Ugovora

Predmet Ugovora je prenos prava svojine na objektima i prava kori§¢enja na zemljiltu kaja &ine
kompleks Hotela Galeb, Renta Vile i terasu ,Belvedere" (u daljem tekstu: Nepokretnosti ili Hotel
Galeb). Za trenutni status Nepokretnosti vidjeti taéku 4 dolje.

Napominjemo da je, u skladu sa zakonom, ugovor o kupoprodaji nepokretnosti neophodno ovjeriti
kako bi bio pravno validan. Na osnovu dostavljene kopije Ugovora ne moZe se utvrditi da li je
predmetni Ugovor ovjeren. Medutim, imajuéi u vidu da je izvrien upis promjene vlasnika u katastru
nepokretnosti, moze se zakljugiti da su ugovorne strane ovjerile predmetni Ugovor.

2.2.  Obaveze Prodavca po osnovu Ugovora
U nastavku navodimo najbitnije obaveze Prodavea po osnovu Ugovora.
Primopredaja Nepokretnosti

Prodavac je imao obavezu da Kupcu preda u posjed Nepokretnosti sa svim prate¢im dijelovima i
opremom 1 sitnim inventarom saglasno popisnoj listi od 31. decembra 2005, godine do 01. oktobra
2006. godine. S tim u vezi, ugovorne strane su dana 30. septembra 2006. godine sa&inile Zapisnik o
primopredaji, te je Prodavac ispunio svoju obavezu.
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Plaéanje troSkova vezanih za Nepokretnosti do momenta primopredaje

Prodavac se obavezao da snosi sve tro§kove na ime kori§¢enja i vlasnitva predmetnih Nepokretnosti
do momenta primopredaje. Prodavac se takode obavezao da izmiri sve obaveze po osnovu utroka
elektriéne energije, vode, PTT usluga, komunalija, poreza na imovinu, naknade za gradsko
gradevinsko zemljiste i sli¢ne daZbine nastale zakljuéno sa danom primopredaje Nepokretnosti.

Podrika prilikom realizacije investicionog programa

Vlada Crne Gore se obavezala da e preuzeti sve potrebne mjere kako bi pomogla Kupcu prilikom
pribavljanja dozvola i odobrenja kao i saglasnosti drzavnih organa u vezi realizacije investicionog
programa.

2.3.  Obaveze Kupca po osnovu Ugovora
U nastavku navodimo najbitnije obaveze Kupca po osnovu Ugovora.

Isplata kupoprodajne cijene

Ugovorom je predvidena ugovorna cijena u ukupnom iznosu od 5.750.000,00 EUR koju je Kupac
bio duZan da plati Prodavcu u dvije rate zaklju¢no sa 30. septembrom 2006. godine.

Dostavijanje sredstva obezbjedenja za investicione obaveze

U skladu sa Ugovorom, Kupac je bio duzan da Prodavecu dostavi 2 neopozive bankarske garancije I
reda naplative na prvi poziv bez prava prigovora, izdate od strane renomirane banke prihvatljive za
Vladu Cme Gore koja je beneficijar predmetnih bankarskih garancija.

Osnovnim Ugovorom je bilo predvideno da prva bankarska garancija koja pokriva prvu godinu
investicionog ulaganja u skladu sa Programom renoviranja i investicija, na iznos od 1.266.555,00
EUR bude predata do 30. septembra 2006. godine sa vazno3¢u do 31. decembra 2007, godine, dok
je druga bankarska garancija koja pokriva drugu godinu investicionog ulaganja u skladu sa
Programom renoviranja i investicija, na iznos od 273.423,00 EUR trebalo da bude predata do 15.
decembra 2007. godine sa vaZno$éu do 31. decembra 2008. godine.

Aneksom I Ugovora, Ugovorne strane su se saglasile da Kupac ima obavezu da dostavi Prodaveu
sledeée bankarske garancije: (i) bankarsku garanciju za prvu godinu investicionog ulaganja u iznosu
od 650.000,00 EUR mjesec dana prije ispunjenja uslova za pogetak prve investicione godine; i (ii)
bankarsku garanciju za drugu godinu investicionog ulaganja u iznosu od 1.100.000,00 EUR 11
mjeseci nakon pod&etka raéunanja prve godine investicionog ulaganja. Napominjemo da je Aneksom
I Ugovora izvriena izmijena pocetka 1 trajanja investicionih godina, te da je bilo predvideno da prva
investiciona godina traje od 01. novembra 2008. godine do 31. oktobra 2009. godine, a druga
investiciona godina da traje od 01. novembra 2009. godine do 31. oktobra 2010. godine. S tim, da je
podetak investicione godine mogao da se odlozi do 6 mjescci ukoliko je do3lo do kadnjenja u

4



c/'\M'S/

Law.Tax

dobijanju dozvola i saglasnosti od strane op§tinskih i drzavnih organa, a koje se nije moglo pripisati
Kupcu. Ukoliko se ni u ovom dodatnu roku ne stvore uslovi za dobijanje dozvola i saglasnosti od
strane opS$tinskih i drzavnih organa, Ugovorne stranc su se saglasile da zaklju¢e Ancks I Ugovora u
kome bi precizirali novi rok po&etka investicione godine. Prodavac je imao pravo da izvrsi naplatu
relevantnih bankarskih garancija ukoliko se utvrdi da Kupac nije ispunio obaveze investicionog
ulaganja predvidene Programom renoviranja i investicija. Kontrolu ispunjenja obaveza Kupca u

skladu sa biznis planom i investicionim programom je¢ periodi&no moglo da vrsi lice ovladéeno od
strane Prodavca i Vlade Crne Gore.

U skladu sa Ugovorom, dostavljanje gore navedenih bankarskih garancija predstavlja bitan element
Ugovora, te bi se u sludaju da Kupac ne preda predmetne bankarske garancije u rokovima
predvidenim Ugovorom, smatralo da je Ugovor raskinut. Pored toga, ukoliko Kupac ne dostavi
blagovremeno bankarsku garanciju za drugu godinu sprovodenja Programa renoviranja i investicija,
Vlada Crne Gore, kao beneficijar predmetnih bankarskih garancija, imala bi pravo da se naplati iz
iznosa bankarske garancije koja pokriva prvu godinu investicionog ulaganja.

Sprovodenje socijalnog programa

Prema Ugovoru, Kupac je bio duZan da u roku od 5 godina od dana primopredaje Nepokretnosti
ispuni sve obaveze navedene u biznis planu u dijelu socijalnog programa koji je priloZen uz ponudu
za kupovinu Nepokretnosti i koji je sastavni dio Ugovora. Kupac je posebno bio obavezan da od dana
preuzimanja Nepokretnosti preuzme u radni odnos na neodredeno vrijeme sve zaposlene koji su
navedeni u spisku zaposlenih koji je ¢inio prilog br, 2 Ugovora kao i da zaposlenim radnicima do 15-
og umjesecu ispladuje mjesedne zarade u iznosu koji nijc mogao biti manji od iznosa koji je zaposleni
primao prije prenosa Nepokretnosti u vlasnidtvo Kupca ili iznosa prosjedne mjesedne plate u
turisti¢koj privredi u Republici Cmoj Gori za period koji prethodi momentu prenosa Nepokretnosti.
Kupac je takode bio duZan da u roku od 60 dana od dana preuzimanja Nepokretnosti uskladi
Pojedina¢ni kolektivni ugovor sa obavezama iz Ugovora.

Investiranje

Kupac se Ugovorom obavezao da investira 15.399.790 EUR u Hotel Galeb kao i da ga renovira u
skladu sa Programom renoviranja i investicija koji je bio sastavni dio ponude na Medunarodnom
tenderu za prodaju hotela i koji je takode &inio sastavni dio predmetnog Ugovora.

Ugovorom je navedeno da je Kupac duzan da ispuni svoje investicione obaveze u roku od dvije
godine. Prva investiciona godina je trajala od 01. novembra 2008. godine do 31. oktobra 2009.

godine, dok je druga investiciona godina trajala od 01. novembra 2009. godine do 31. oktobra 2010.
godine,

Poletak investicione godine je mogao da se odlozi do 6 mjeseci ukoliko je do§lo do ka$njenja u
dobijanju dozvola i saglasnosti od strane op3tinskih i drzavnih organa, a koje se nije moglo pripisati
Kupcu.
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U slucaju da se rok koji je predviden Ugovorom nije realizovao, ugovorne strane su mogle da odrede
novi potetak investicione godine zakljutenjem novog ancksa Ugovora. Prema dokumentaciji koja
nam je dostavljena, ugovorne strane nisu zakljuéile novi ancks Ugovora.

U skladu sa Ugovorom, ukoliko se utvrdi da je Kupac, nakon istcka perioda od dvije godine za
investiranje, investirao manje od 10% od Ugovorom predvidenih investicija, Ugovor ée se smatrati
raskinutim. Odluku o visini uloZenih investicija donosi nadleZni sud.

Izuzetno, Ugovor moZe ostati na snazi ukoliko je Kupac u roku od dvije godine predvidene za
investiranje ulozio vi$e od 60% predvidenih investicija. Medutim, u ovom slugaju Kupac je obavezan
da u roku od dodatnih 6 mjeseci ispuni navedenu obavezu i da za taj dodatni period dostavi
odgovarajuéu bankarsku garanciju.

U slu¢aju raskida Ugovora uslijed gore navedenog nedovoljnog investiranja, Prodavac je duZan da
Kupcu vrati na ime naknade za primljeni iznos kupoprodajne cijene iznos jednak iznosu od 20%
iznosa kupoprodajne cijene kao i iznos jednak 90% od stvarno investiranog iznosa u koji ne ulaze
trofkovi rudenja hotela, troskovi izrade plansko-projektne dokumentacije, kao i tro¥kovi za
intelektualne usluge-advokatske usluge i dr. u vezi sa navedenom transakcijom.

3. REALIZACIJA UGOVORA

Imajuéi u vidu dokumentaciju i informacije koje su nam dostavljene, u nastavku dajemo kratak
pregled realizacije Ugovora od strane Kupea.

3.1.  Isplata kupoprodajne cijene

U dostavljenoj dokumentaciji nema podataka koji potvrduju ili opovrgavaju da je Kupac ispunio
obavezu isplate kupoprodajne cijene. Posli smo od pretpostavke da bi u sludaju da Kupac nije izvriio
ovu svoju bitnu obavezu to sigurno bilo istaknuto u Aneksu I Ugovora (kao i u ostatku dokumentacije

koja nam je dostavljena), te smo ovu analizu izvrdili pod pretpostavkom da je Kupac isplatio
Kupoprodajnu cijenu.

3.2. Dostavljanje sredstva obezbjedenja za investicione obaveze

Kupac je dana 30. septembra 2006. godine dostavio neopozivu 1 bezuslovnu bankarsku garanciju
Hipotekarna banke a.d. Podgorica u iznosu od 1.266.555,50 EUR sa rokom vaZenja do 31. decembra
2007. godine.

Nadalje, dana 13. decembra 2007. godine Kupac je dostavio drugu neopozivu i bezuslovnu bankarsku
garanciju u iznosu od 273.423,00 EUR sa rokom vaZzenja do 31. decembra 2008. godine.

Imajuéi u vidu gore navedeno, Kupac je postupio u skladu sa svojim obavezama iz Ugovora i
blagovremeno je dostavio predvidena sredstva obezbjedenja.
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Kao §to je navedeno u tagki 2.3 gore, Ugovorne strane su se Aneksom [ Ugovora saglasile u pogledu
novih investicionih perioda i predvidjele su obavezu Kupca da dostavi nove bankarske garancije u
skladu sa definisanim investicionim periodima. S tim da su se Ugovorne strane sloZile da ukoliko se
ne ispune uslovi za realizaciju Ugovora u okviru definisanih investicionih perioda, da ¢e strane
zakljuéiti Aneks II Ugovora u okviru kog ée definisati novi podetak prve investicione godine.

U skladu sa prilozenom dokumentacijom, Ugovorne strane nisu zakljugile Aneks IT Ugovora, te nisu
definisale novi po&etak prve investicione godine. S tim u vezi, Kupac nije imao obavezu da dostavi
nove bankarske garancije.

3.3. Sprovodenje socijalnog programa

U dostavljenoj dokumentaciji nema podataka koji potvrduju ili osporavaju da je Kupac ispunio
obavezu sprovodenja socijalnog programa.

3.4. Investiranje

Ugovorom je predvideno da ¢e periodiéni nadzor nad jzvr§enjem obaveza u skladu sa Ugovorom
vriiti ovladéeni kontrolor koga odredi Prodavac i Vlada Crne Gore, te da ukoliko Kupac ne ispodtuje
predvideni plan investiranja, Prodavac ¢e imati pravo da se naplati iz dostavljenih bankarskih
garancija.

Od strane predstavnika Ministarstva odrzivog razvoja i turizma nam je potvrdeno da nije imenovano
lice za vrienje nadzora nad realizacijom Ugovora, te da nije vr¥en periodi&ni nazor nad realizacijom
Ugovora.

Prema dostavljenoj dokumentaciji Savjet za privatizaciju i kapitaine projekte Vlade Cme Gore (u
daljem tekstu: Savjet) je 17. decembra 2012. godine zaduZen od strane Vlade Crne Gore da dostavi
Informaciju o statusu ugovora sa nerealizovanim investicionim obavezama iz oblasti turizma, §to je
Savjet i uginio dana 10. januara 2013. godine. U dostavljenoj informaciji Savjet je takode dao prikaz
statusa realizacije Ugovor o kupovini Hotela Galeb. Naime, Savjet je konstatovao da je objekat sruden
5 godina prije, a da investicija nije realizovana zbog nedostatka prostorno planske dokumentacije u
Optini Ulcinj. Savjet je izridito istakao da investicija nije realizovana zbog neefikasnosti nadleZznih
opétinskih slubi, te da investitor, nijednom svojom aktivnoscu, odnosno eventualnim propustom,
nije doprinio nastanku takve situacije. NaglaSeno je da je relevantni planski dokument - Urbanisticki
projckat za lokalitet Hotela ,,Galeb® (,,Sluzbeni list CG — op3tinski propisi®* broj 40/12) (u daljem
tekstu: Urbanisti&ki projekat) - usvojen u decembru 2012. godine, te da su se stvorili uslovi da se
realizuje investicioni program. S tim u vezi, Savjet je preporugio da se zakljudi aneks Ugovora kojim
bi se definisali precizni rokovi u okviru kojih je Kupac duZan da pribavi dozvole, otpotne sa
realizacijom gradevinskih radova, da realizuje investiciju i stavi hotel u funkeiju. Savjet je dodatnio
predlozio da se unese odgovarajuéi mehanizam obezbedivanja urednog izvrienja investicione

obaveze kao i moguénost automatskog raskida ugovora u slu¢aju neispunjenja obaveza od strane
Kupca.
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Savjet je nadalje dana 24. januara 2013. godine formirao radni tim sa zaduZenjem da prati, izmedu
ostalog, realizaciju Ugovora od strane Kupca. Dana 31. januara 2013. godine u izvetaju radnog tim
je konstatovano da je organizovan sastanak sa Kupcem te da je Kupac obavijestio radni tim o
problemima u pogledu realizacije ugovora uslijed Ginjenice da nisu doneti relevantni planski
dokumenti od strane lokalne samouprave kao i da u datom trenutku nije imao obezbedena sredstva
za realizaciju Ugovora. Kupac je naglasio da je zainteresovan za realizaciju Ugovora i da pregovara
sa potencijalnim partnerima. Imajuéi u vidu navedeno, radni tim je predloZio zakljuZenje aneksa
Ugovora u kome bi se definisala prava i obaveze i unijele posebne odredbe o raskidu ugovora.

U periodu od 03. oktobra 2013. godine do 19. juna 2015. godine, Savjet i Kupac su razmijenili
nekoliko podnesaka kojima je Kupac informisao Savjet o trenutnim statusima pregovora sa
potencijalnim partnerima, medutim do dana danadnjeg Kupac nije obavijestio Savjet da je postigao
dogovor sa partnerom. Dodatno, do danadnjeg dana nije zakljuten Aneks II Ugovora u skladu sa
preporukom Savjeta.

Imajuéi u vidu informaciju navedenu u izvjctaju Savjeta da investicija nije mogla biti realizovana
zbog nedostatka prostorno planske dokumentacije u Opétini Ulcinj, odnosno da Kupac nije bio u
moguénost da na osnovu postojecih planskih dokumenata zapo&ne rekonstrukciju Nepokretnosti,
odnosno izgradnju novog kompleksa nakon rusenja objekata Hotela Galeb, kontaktirali smo
Direktorat za gradevinarstvo Ministarstva odrZivog razvoja i turizma (u daljem tekstu: Direktorat)
koje nas je obavijestilo o sljede¢em:.

~ u periodu od 2006. godinc, kada je ugovor zakljuden, do kraja 2012. godine, kada je Op3tina
Ulcinj usvojila Urbanistiki projekat bilo je moguée dobiti urbanisti¢ko-tehnitke uslove
jedino za objekat Hotela Galeb (razumjeli smo da Direktorat pod objektom Hotela Galeb
podrazumjeva glavnu zgradu Hotela Galeb povr§ine 3.423m2, u tabeli pod tadkom 4.1 dole
opisanom kao Objekat br. 1 na katastarskoj parceli 3524) i to za rekonstrukciju objekta u
postojeéem gabaritu koja je neophodna za odrzavanje i kori§¢enje objekta do privodenja te
lokacije namjeni prema odgovarajuéem planskom dokumentu (tj. Urbanisti¢kom projektu);

— do usvajanja Urbanisti¢kog projckta nije bilo moguée izdati urbanisti¥ko-tchnitke uslove za
rekonstrukeiju ili izgradnju Hotela Galeb, s obzirom da su tada postojeéi planski dokumenti
viseg reda po prirodi bili opteg karaktera i zahtijevali su dalju razradu kroz detaljniji planski
dokument — Urbanisti¢ki projekat;

- usvajanjem Urbanisti&kog projekta stekli su se uslovi za izdavanje urbanistitko tehniCkih
uslova za izgradnju hotelskog kompleksa na zemlj i$tu koje &ini kompleks Hotela Galeb.

Pored toga, Direktorat nas je obavijestio i da su Kupcu, u dva navrata, izdati urbanisti¢ko-tehniki
uslovi za izradu tehnidke dokumentacije za izgradnju Hotela Galeb. Prvi put, urbanistiko-tehni&ki
uslovi su izdati 05. aprila 2013. godine i odnosili su se na izgradnju hotelskog kompleksa na
urbanisti¥koj parceli UP1 (koju &ine dijelovi katastarskih parcela 3618 i 3524, obe KO Ulcinj). Drugi
put, urbanistiko-tehnigki uslovi su izdati 27. maja 2016. godine i obuhvatili su moguénosti izgradnje
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hotelskog kompleksa na urbanistitkim parcelama UP1 i UP2 (koje dijelovi katastarskih parcela 3565
i 3562 i katastarske parcele 3564, 3563, 3561 i 3560, sve KO Uleinj).

Dakle, iz dopisa Direktorata razumjeli smo da je Kupac do usvajanja Urbanisti¢kog projekta krajem
2012. godine imao moguénost da rekonstruie objekat Hotela Galeb u postojeéem gabaritu, ali da
nije postojala moguénost rekonstrukcije koja bi podrazumijevala bilo kakvu nadogradnju, dogradnju
objek(a)ta ili kakvu drugu izmjenu postojeéih gabarita. Medutim, nakon §to je Kupac porusio objekte
koji ¢ine kompleks Hotela Galeb (videti tatku 4.2, dole), zapodinjanje izgradnje novog hotelskog
kompleksa nije bilo moguée sve do usvajanja Urbanistitkog projekta decembra 20 12. godine. U vezi
sa moguénostima rekonstrukcije, treba uzeti u obzir i dole spomenuti nalaz Komisije (videti tacku
4.2 dole) po kome u sluaju rekonstrukcije ,postojeca konstrukcija ne bi izdrZala bilo kakva
probijanja te da bi dodatna sanacija bila ekonomski neisplativa”. Da li je stanje postojece
konstrukcije zaista bilo takvo da rekonstrukcija u okvirima postojeceg gabarita (kakva je bila
dozvoljena prije usvajanja Urbanistikog projekta) nije bila mogu¢a, moralo bi da bude analizirano
od strane veltaka gradevinske struke. Medutim, svakako treba imati u vidu da se Prodavac
zakljugenjem Ancksa I Ugovora saglasio sa rudenjem hotelskog kompleksa, a da je, nakon toga, kako
smo obavijeSteni od Direktorata, uslijed nepostojanja detaljnog planskog dokumenta izgradnja novog
kompleksa bila nemoguca.

U svakom sludaju, imajuéi u vidu gore navedeno, nesporno je da Kupac nije ispunio svoju obavezu
investiranja u skladu sa Ugovorom iako su uslovi za realizaciju Ugovora stekli prije najmanje 4
godine, odnosno najkasnije decembra 2012. godine kada je donet relevantni planski dokument
(Urbanisti€ki projekat).

4. TRENUTNI STATUS NEPOKRETNOSTI

4.1 Status Nepokretnosti prema evidenciji Uprave za nekretnine Crne Gore

Uvidom u clektronsku evidenciju o nepokretnostima Uprave za nekretnine Crne Gore, utvrdili smo
da su Nepokretnosti koje su bile predmet Ugovora, a na kojima Kupac ima pravo svojine, odnosno

pravo kori§éenja po osnovu Ugovora sada upisane u list nepokretnosti broj 4488, katastarska op3tina
Ulcinj.

U nastavku je tabela sa podacima o trenutnom statusu Nepokretnosti, kao i podaci o teretima
upisanim na njima.

3524 Objekat br. 1 - Hotel 3423 Svojina 1/1

Uloinj 3524 Objekat br. 2 - Hotel 225 Svojina 1/1
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Uleinj 3524 Objekat br. 3 — Hotel 111 Svojina 1/1
Uleinj 3524 Objekat br. 4 - Hotel 297 Svojina 1/1
Uleinj 3524 Objekat br. 5 - Hotel 109 Svojina 1/1
Ulcinj 3524 Objekat br. 6 - Hotel 295 Svojina 1/1
Ulcinj 3524 Objekat br. 7 = Pomesnby e Svojina 1/1
objekat u vanprivredi
P koriséen;j
Uleinj 3524 Zemljiste — Suma 4. klase 500 l;-?vo e
Ulcinj 3524 Zemljiste - Livada 3. klase | 15.210 I;’f"“ konbeens
Ulcinj 1563 Objekat br. l - ‘Poslovne 77 Svojina 1/1
zgrade u vanprivredi
Ulcinj 3563 Objekat br. 2 - Poslovne 43 Svojina 1/1
zgrade u vanprivredi
Ulcinj 3563 Objekat br. 3 — Poslovne | . Svojina 1/1
zgrade u vanprivredi
Ulcinj 3563 Objekat br. 4 - Pomocéni |, Svojina 1/1
objekat u vanprivredi
Ulcinj 3563 Zemljite uz vanprivrednu 500 l;;?vo koris¢enja
zgradu
5 y Pravo  kori$¢enja
Ulely 3563 Neplodna zemljista 3.271 1/1

Na gore opisanim Nepokretnostima postoje sledeéi tereti:

— Hipoteka I reda u korist NLB Montenegro Banka AD Podgorica - upisana na osnovu Rje3enja
br. 060-4/15 od 12. januara 2015. godine i zaloZne izjave UZZ.br.733/14 od 31. decembra 2014.
godine, a radi obezbjedenja potrazivanja prema Kupcu u iznosu od 29.530.000,00 EUR;

—  Zabrana otudenja i optereéenja upisana na osnovu Rjedenja br. 060-4/15 od 12. januara 2015.

godine i gore navedene zaloZne izjave od 31. decembra 2014. godine;
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—  Zabiljezba neposredne izvrinosti notarskog zapisa upisana na osnovu RjeSenja 060-4/15 od 12.
januara 2015. godine i gore navedene zalozne izjave od 31. decembra 2014. godine;

~  Hipoteka II reda u korist Nove Ljubljanske Banke DD Ljubljana - upisana na osnovu Rje3enja
br. 060-1740/15 od 15. decembra 2015. godine i zaloZne izjave UZZ.Br.984/15 od 9. decembra
2015. godine, a radi obezbjedenja potraZivanja prema Kupcu kao traZiocu garantnog pisma iz
Ugovora za izdavanje plative garancije br. MD.1532203764 u iznosu od 3.500.000,00 EUR i
sporednih potraZivanja sa rokom vazenja do 31. decembra 2016. godine;

—  Zabrana otudenja i optereéenja upisana na osnovu Rje3enja br. 060-1740/15 od 15. decembra
2015. godine i gore navedene zaloZne izjave od 09. decembra 2015. godine;

—  Zabilje?ba neposredne izvr§nosti notarskog zapisa upisana na osnovu RjeSenja br. 060-1740/15
od 15. decembra 2015. godine i gore navedene zaloZne izjave od 09. decembra 201S5. godine;

Pored toga, djelovi katastarske parcele 3563 (u katastru opisani kao ,,neplodna zemljidta" i ,,zemljiste
uz vanprivrednu zgradu“) u ukupnoj povr¥ini od 3.771m2 i objekat br. 1 poslovna zgrada u
vanprivredi povrine 77m2, na istoj parceli, nalaze sc¢ pod teretom morskog dobra.

Napominjemo da su gore navedene hipoteke i zabiljezbe upisane ne samo na objektima u svojini
Kupea, veé i na zemljistu, iako je zemljiste u drzavnoj svojini, a Kupac ima samo pravo kori¢enja
na njemu. Kako, sudeéi po raspoloZivoj dokumentaciji, Kupac nije izvrSio upis prava svojine na
predmetnom zemljitu u skladu sa &lanom 420 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima, smatramo da
ne postoji osnov za upis tih hipoteka na zemljidtu koje je u drzavnom vlasniStvu, a na kome Kupac
ima pravo koriséenja. Pored Aneksa I, dostavljen nam je i aneks zakljuten izmedu Prodavca i Kupca
23. oktobra 2006. godine kojim je navedeno da se ,radi upisa viasnistva na kupljenim objektima i
zemlji¥tu* mijenjaju odredbe &lana 1 Ugovora. Clan 1 je izmijenjen tako da je katastarska parcela
3563 koja je u Ugovoru navedena kao jedinstvena parcela bez navodenja njenih posebnih dijelova, u
ancksu opisana onako kako je registrovana u katastru nepokretnosti, odnosno precizirajuéi svaki njen
posebni dio (kao 3to je navedeno u tabeli gore). lako aneks sugeride da je izmjena Ugovora izvriena
radi upisa vlasni§tva" smatramo da je u pitanju samo jezika nepreciznost i da cilj aneksa nije bio
prenos prava svojine na zemljidtu veé samo preciziranje predmeta Ugovora kako bi Kupac mogao da
registruje svoje pravo koridéenja na zemlji$tu i pravo svojine na objektima Hotela Galeb. Cakidasu
ugovorne strane imale namjeru da prenesu pravo svojine na zemljistu, takvo raspolaganje ne bi bilo
u skladu sa tada vaZeéim propisima, te nadleZni katastar ne bi mogao da postupi po njemu. Imajuéi
u vidu sve naprijed navedeno, mi¥ljenja smo da Kupac nije mogao steci pravo svojine na zemljidtu,
te da nema prepreka da javni pravobranilac veé sada zatraZi brisanje hipoteka sa zemljidta.

Takode, imajuéi u vidu dole opisane promjene u fakti¢kom stanju objekata Hotel Galeb tj. rufenje
objekata od strane Kupca, nejasno je kako je doglo do situacije da gore navedene banke, hipotekarni

povjerioci, odobre kredite u vrijednosti od preko 30 miliona EUR za koje su kao obezbjedenje date
hipoteke na objektima koji vise ne postoje. S obzirom da, kako je ukazano od strane Uprave za
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nekretnine Crne Gore u dopisu od 01. juna 2016. godine, promjene na Nepokretnostima (nastale
ru$enjem) nisu prijavljenc nadleZznom katastru od strane Kupca kao vlasnika nepokretnosti, potrebno
je da se takva promjena sprovede u katastru te da se po tom osnovu izvr8i i brisanje hipotcka upisanih
na objektima. U skladu sa Zakonom o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti, prijavu promjene
na nepokretnosti moZe podnijeti imalac prava nepokretnosti, odnosno u ovom konkretom slufaju
Kupac. Medutim, kako je HTP Ulcinjska rivijera kao Prodavac objekata i dalje zainteresovana za
sudbinu istih, a narogito imajuéi u vidu vrlo izvesnu moguénost raskida Ugovora, smatramo da bi

Uprava za nekretnine Crne Gore trebalo da postupi i po zahtjevu HTP Ulcinjske rivijere pod uslovom
da prezentuje svoj pravni interes.

4.2  Faktitko stanje Nepokretnosti

U skladu sa informacijama koje smo dobili od Ministarstva, objekti koje &ine kompleks Hotela Galeb
su uklonjeni tj. porudeni od strane Kupca. Da su objekti sruleni konstatovano je i u nekoliko dopisa,
kao i novijih prostornih i planskih dokumenata u koje smo izvr3ili uvid. Medutim, imajuci u vidu
dopis JP Morsko dobro od 10. januara 2017. godine kojim nas to javno preduzece obavijestilo da
nema saznanja da su na katastarskoj parceli 3563 - koja pripada kompleksu Hotela Galeb a koja se
nalazi u zoni morskog dobra - srueni/uklonjeni bilo kakvi objekti, razumjeli smo da su na terenu
uklonjeni samo objekti koji se nalaze na katastarskoj parceli 3524. Dalje, u vezi sa objektom na
katastarskoj parceli 3563 pod terctom morskog dobra, JP Morsko dobro nas je obavijestilo da je sa
Kupcem, kao vlasnikom objekta, zakljugen Ugovor o koriSéenju morskog dobra — predmet ugovora
je koriséenje predmetnog objekta za obavljanje ugostiteljske djelatnosti u periodu od 11. jula do 31.
decembra 2016. godine. S tim u vezi, JP Morsko dobro je zamolilo da bude blagovremeno upoznato
sa stavovima Ministarstva, kako bi postupanje javnog preduzeéa pratilo aktivnosti Ministarstva.

Napominjemo da nijedan od dokumenata, pa ni dopis Opstine Ulcinj kojim nam je dostavljeno
rjeSenje o odobravanju ru¥cnja objekata kompleksa Hotela Galeb, ne sadrZ informaciju o
konkretnom periodu u kome je rudenje objekata sprovedeno.

Prema dokumentaciji koju je, po nadoj molbi, dostavila Optina Ulcinj, Kupcu je dana 12. februara
2009. godine od strane Sekretarijata za urbanizam i uredenje prostora OpStine Ulcinj (u daljem tekstu:
Sekretarijat) izdato rje$enje kojim se odobrava rufenje postojeéih objekata kompleksa Hotela
Galeb. Predmetno rjeSenje doneto je u ponovnom postupku nakon §to se na prvobitno doneto rjeSenje
o rudenju od 03. marta 2008. godine Zalio autor glavnog izvodatkog projekta Hotela Galeb.

Kako smo utvrdili iz dostavljene dokumentacije, rjedenje o ruSenju doneto je na osnovu zahtjeva
Kupca predatog Sekretarijatu 10, septembra 2007. godine kojim je zatraZeno dono3¥enje fjeenja o
rufenju i odredivanje lokacije za deponovanje otpada, odnosno materijala sa gradili§ta. Nakon
prijema zahtjeva predsjednik Opitine Ulcinj formirao je komisiju &iji je zadatak bio da razmotri
zahtjev Kupca za ruenje objekata, analizira stanje na terenu i upozna se sa elaboratom za izvodenje
radova na rufenju objekata (u daljem tekstu: Komisija). Takode, Komisija je zaduZena da sa€ini

12



C/M/S/

Law.Tax

zapisnik, da svoje miljenje i predloZi potrebne mjere potujuéi propise koji regulidu materiju ruenja
objekata.

Komisija je dana 26. novembra 2007. godine odrZala sastanak na kome je konstatovala da ,postojeéa
konstrukcija ne bi izdriala bilo kakva probijanja te da bi dodatna sanacija bila ekonomski
neisplativa®. Dalje, Komisija je ,,stala na stanovistu da postoji ekonomska opravdanost uklanjanja
postojeée konstrukcije, tim prije §to bi dovodenje postojeceg objekta na visi nivo usluge iziskivao i
dodatna unutras$nja ruenja konstruktivnih elemenata, §to bi imalo za posledicu dodatna sanaciona

ulaganja*“. Imajuéi u vidu naprijed navedeno, Komisija je dala predlog da se usvoji zahtev Kupca i
dozvoli uklanjanje objekata Hotela Galeb.

Napominjemo i da je iz dokumentacije koju nam je dostavila Opstina Ulcinj vidljivo da se dana 13.
marta 2008. godine Sekretarijat obratio Ministarstvu za ekonomski razvoj sa molbom da, uslijed
nejasnosti relevantnih propisa, Ministarstvo izda saglasnost na elaborat o rudenju postojeéih objekata,
U istom dopisu spomenut je i trojni sastanak odrZan u prostorijama Ministarstva za ekonomski razvoj
dana 11. februara 2008. godine o pronalaZenju moguénosti skraéenja vremenskih aktivnosti za
obezbjedenje gradevinske dozvole za izgradnju Hotela Galeb, te se sti¥e utisak da je Ministarstvo
bilo upaznato sa planovima Kupca za ruenje objekata. Ministarstvo je na naprijed pomenuti dopis
Op3tine Ulcinj odgovorilo dopisom kojim je ukazalo na ¢lanove Zakona o izgradnji objekta kojim je
nadleZni organ jedinice lokalne samouprave (u ovom sluaju Opstina Ulcinj) ovlaéen da odluduje o
rufenju objekata uslijed dotrajalosti ili veéih osteéenja.

Dakle, iz svega naprijed navedenog, €ini se da je Kupac pribavio dozvolu za rufenje objekata Hotela
Galeb. Medutim, u vezi sa dostavljenom dokumentacijom i informacijama javljaju se slede¢a pitanja
koja mogu biti relevantna prilikom odmjeravanja odgovornosti Ugovornih strana prilikom raskida
Ugovora pred sudom:

1) da li su objekti uklonjene tek po pribavljanju pravosnaznog rjeSenja kojim se dozvoljava
rudenje objekata kompleksa Hotel Galeb ili ranije — imajuéi u vidu da nismo dobili
informaciju o konkretnom periodu u kome je ruenje objekata sprovedeno, ne moZe sa
sigurno§¢u biti potvrdeno da objekti nisu uklonjeni i ranije;

2) dali je zaista postojala ckonomska opravdanost uklanjanja postojece konstrukeije objekata
Hotela Galeb — kako se vidi iz zapisnika Komisije, Komisija je smatrala da je postojeéa
konstrukcija ne bi 1zdrZala sanaciju, te da postoji ckonomska opravdanost uklanjanja iste. Da
li je to zaista tako i da li Kupac zaista ne bi mogao, imajuéi u vidu stanje objekata u trenutku
zakljutenja Ugovora i, kasnije, u trenutku podnoienja zahtjeva za ruenje, da sprovede
rekonstrukciju Hotela Galeb moze potvrditi samo vjestak gradevinske struke; i

3) konatno, da li je Ministarstvo za ekonomski razvoj bilo upoznato sa planovima Kupea za
ruSenje objekata - imajuéi u vidu sadrzinu gore navedenog dopisa Optine Ulcinj od 13. marta
2008. godine, kao i protokol sa sastanka odrzanog u prostorijama Ministarstva 11. januara
2008. godine (moguée da se protokol odnosi na sastanak koji Opitina Ulcinj spominje u svom
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dopisu) kome su prisustvovali predstavnici Ministarstva, Sekretarijata i Kupca a na kome je
dogovoreno da Sekretarijat Kupcu izda rjedenje o rudenju objekata Hotela Galeb, €ini se da
je Ministarstvo u potpunosti bilo svjesno, te i pruZilo podriku Kupcu u njegovim planovima
za rudenje objekata Hotela Galeb. Povrh toga, rudenje objekata, kao opcija koja stoji na
raspolaganju Kupcu, ozvanigena je Aneksom I Ugovora potpisanim 12, juna 2008. godine.

5. PRAVNE POSLEDICE RASKIDA

Imajuéi u vidu sve gore navedeno, miljenja smo da Prodavac ima osnova da raskine Ugovora sa
Kupcem s obzirom da Kupac nije izvr3io svoju obavezu investiranja u skladu sa Ugovorom.

Clanom 10 Ugovora je predvideno da u slu¢aju da Kupac ispuni obaveze u skladu sa Programom
renoviranja i investicija u iznosu manjem od 10% obaveza predvidenim Ugovorom, Ugovor ce se
smatrati raskinutim. Ovim &lanom se nadalje navodi da ¢e kona&nu odluku o visini investicija, koja
e predstavljati osnov za raskid ugovora donijeti nadlezni sud.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, u nastavku dajemo kratak pregled moguéih postupaka raskida
Ugovora:

51  Sporazumni raskid Ugovora

Najefikasniji i najbrzi nain da se raskine Ugovor jeste da Ugovorne strane zakljule sporazumni
raskid; naravno, ukoliko je odnos izmedu strana takav da su obe Ugovorne strane saglasne da se isti
zaklju&i. S tim u vezi, a pod pretpostavkom da su obe Ugovorne strane saglasne, predlaZemo da se
pristupi pregovorima o sporazumnom raskidu sa Kupcem i da se zaklju¢i sporazum u kome bi
Ugovome strane uredile svoja prava i obaveze u pogledu raskida Ugovora.

Smatramo da bi sporazumni raskid, pored vraéanja Nepokretnosti Prodavcu, svakako trebalo da
predvidi i zadr¥avanje cjelokupnog iznosa Kupoprodajne cijene od strane Prodavca na ime naknade
Stete. S tim u vezi, trebalo bi angaZovati ve3taka ekonomske struke radi utvrdivanja cjelokupnog
iznosa naknade $tete koju je Kupac duzan da nadoknadi Prodavcu. Po osnovu takvog sporazumnog
raskida, Prodavac bi bio u moguénosti da pred nadleznim katastrom nepokretnosti zatraZi ponovni
upis prava svojine, odnosno prava kori§éenja na Nepokretnostima.

Radi zaklju¢enja sporazumnog raskida, savjetujemo da se preduzmu sljedece radnje:

- angaZovanje vestaka gradevinske struke koji bi dao odgovore na gore navedena sporna
tehni¢ka pitanja, kao i vjeStaka ekonomske struke koji bi utvrdio iznos naknade 3tete koju
Kupac duguje Prodavcu uslijed neizvrienja Ugovora;

- sprovodenje postupka pregovaranja sa Kupcem;

- zakljuenje ugovora o sporazumnom raskidu koji bi detaljno regulisao prava i obaveze
Ugovornih strana po osnovu raskida; i
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— ponovnu registraciju prava svojine, odnosno prava kori¥éenja Prodavca na Nepokretnostima
na 0snovu ugovora o sporazumnom raskidu.

5.2  Jednostrani raskid Ugovora pred sudom

Ukoliko sporazumni raskid nije moguée posti¢i, Prodavac mozZe pokrenuti postupak pred nadleZnim
sudom kojim bi zatraZio od suda da utvrdi sljedece: (i) da Kupac nije izvr$io svoju obaveze u skladu

sa Ugovorom te (ii) da sc Ugovor smatra raskinutim i (iii) da je Kupac duzan da plati naknadu itete
Prodavcu.

- Neispunjenje obaveza od strane Kupca

TuZbom za utvrdenje je najpre potrebno istaéi zahtev da se utvrdi da Kupac nije izvriio svoje obaveze
po osnovu Ugovora. Na osnovu Ugovora, Kupac je bio u obavezi da investira 15.399.790 EUR u
Hotel Galeb kao i to u rokovima koji su predvideni samim Ugovorom kao i da ispuni socijalni
program, Ugovorom je predvideno da ukoliko se utvrdi da je Kupac, nakon isteka perioda od dvije
godine za investiranje, investirao manje od 10% od Ugovorom predvidenih investicija, Ugovor ée se
smatrati raskinutim.

Imajuéi u vidu gore navedeno, sud treba da utvrdi da je istekao investicioni period od dvije godine
kao i da je Kupac investirao manje od 10% ugovorene investicije.

S tim u vezi, najprije je potrebno utvrditi kada je istekao period od dvije godine za investiranje.
Napominjemo da se iz Ugovora ne moZe pouzdano zakljutiti kada je podeo da teCe rok od dvije
godine za ispunjenje investicionc obaveze. Ugovorom je inicijalno predvideno da ¢e prva
investiciona godina po&eti 01. januara 2007. godine i da ée trajati do 31. decembra 2007. godine, a
ée druga investiciona godina poéeti 01. januara 2008. godine i da ée trajati do 31. decembra 2008.
godine. Aneksom I Ugovora je dana 12. juna 2008. godine produZen rok za izvrienje obaveza po
osnovu Ugovora, naime predvideno je da ée prva investiciona godina poteti 01. novembra 2008.
godine i trajati do 31. oktobra 2009. godine, dok ¢e druga investiciona godina poteti 01. novembra
2009. godine i trajati do 31. oktobra 2010. godine. Nadalje je prevideno da se poetak investicione
godine moZe odloziti do 6 mjeseci ukoliko je do§lo do kadnjenja u dobijanju dozvola i saglasnosti od
strane op3tinskih i drzavnih organa, a koje se nije moglo pripisati Kupcu.

Ugovorom je prvobitno bilo predvideno da Kupac izvri rekonstrukeiju Hotela Galeb, 3to je kako
smo obavijeSteni od Direktorata na osnovu tada vaZeéih planskih dokumenata bilo moguée u
okvirima postojecih gabarita Hotela Galeb. Medutim, Ugovorne strane su dana 12. juna 2008, godine
zakljuéile Aneks I Ugovora na osnovu koga je Kupcu dozvoljeno da srusi objekte Hotela Galeb i da
izgradi novi objckat i to u okviru novo utvrdenog investicionog perioda. Imajuéi u vidu da je
Direktorat potvrdio nemoguénost pribavljanja potrebnih dozvola i izgradnje novog kompleksa Hotela
Galeb sve do usvajanja Urbanisti¢kog projekta, smatramo da nema osnova da se tvrdi da je Kupac
mogao da izvri svoju obavezu investiranja pre usvajanja Urbanisti¢kog projekta u decembru 2012.
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godine. Medutim, od trenutka dono3enja Urbanisti¢kog projekta, odnosno od decembra 2012, godine,
Kupac je imao uslove da izvrii svoje obaveze po osnovu Ugovora. Sta vide, kako je navedeno u tatki
3.4. gore, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma je dana 05. aprila 2013. godine izdalo urbanistidko-
tehnicke uslove za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju Hotela Galeb, te je ovo jo§ jedna
Cinjenica koja ukazuje da je Kupac od trenutka donogenja relevantnog prostorno planskog dokumenta
imao sve preduslove da izvr§i svoje investicione obaveze po osnovu Ugovora.

Nakon 3to utvrdi da je istekao investicioni period od dvije godine (a imajuéi u vidu da je proteklo
vise od dvije godine od dana donogenja Urbanisti¢kog projekta kada su se stekli uslovi za izdavanje
urbanisti¢ko-tehnidkih uslova, izradu tehnike dokumentacije i pribavljanje dozvola potrebnih za
izgradnju novog hotelskog kompleksa), sud bi morao utvrditi koliko je Kupac investirao u projekat
u prethodnom periodu, odnosno da li je Kupac investirao manje od 10% ugovorene investicije. Takva
procjena ukupne uloZene investicije bila bi sprovedena od strane sudskog vjestaka koga imenuje sud.

— Raskid Ugovora

Nakon $to sud utvrdi da Kupac nije izvrsio svoje obaveze u skladu sa Ugovorom tj. da su ispunjeni

uslov za raskid predvideni Ugovorom, sud bi trebalo da donese odluku kojom konstatuje da je Ugovor
raskinut,

Ova odluka suda (odnosno, sudska odluka o raskidu Ugovora) neophodan je kako bi Prodavac bio u
moguénosti da se uknjiZi kao nosilac prava na Nepokretnostima u nadleZnom katastru nepokretnosti.

~  Naknada Stete

Nakon donoZenja odluke o raskidu Ugovora, sud bi trebalo da donese odluku o naknadi tete, U
skladu sa crnogorskim propisima, Prodavac moze da zahtjeva naknadu obi&ne §tete i izmakle koristi.
U tom slutaju, sud bi odluku o iznosu naknade 3tete doneo, izmedu ostalog, na osnovu izvjeStaja
sudskog vjestaka ekonomske struke koga imenuje nadleZni sud.

Napominjemo da je po osnovu Ugovora dogovoreno da je Prodavac du%an da Kupcu na ime naknade
za primljeni iznos kupoprodajne cijene vrati iznos jednak 20% iznosa kupoprodajne cijene kao i iznos
Jjednak 90% od stvarno investiranog iznosa (u koji ne ulaze trodkovi rudenja hotela, trofkovi izrade
plansko-projektne dokumentacije, kao i trodkovi za intelektualne usluge-advokatske usluge i dr. u
vezi sa navedenom transakeijom). U skladu sa Zakonom o obligacionim odnosima, ukoliko Prodavac
bude u obavezi da vrati novac uslijed raskida Ugovora, duZan je platiti zateznu kamatu od dana kad
Je primio isplatu. Naravno, ukoliko je iznos naknade §tete koju Kupac duguje Prodavcu veéi od
kamate za primljeni iznos kupoprodajne cijene koju Prodavac duguje Kupcu, Prodavac ne¢e biti u
obavezi da plati novéani iznos Kupeu veé éc se samo iznos naknade Stete koju je Kupac duzan da
plati umanyjiti za relevantni iznos.
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