INFORMACIJA
O
ARBITRAZNOM POSTUPKU BROJ 215352 KOJI SE VODI PRED SUDOM ZA
MEDUNARODNU ARBITRAZU U LONDONU

Ova Informacija je pregled stanja u vezi sa ponovnim otvaranjem kompleksa Aman Sveti Stefan
(ostrvo Sveti Stefan i Vila Milo€er), kao i predlog mjera kojima se obezbjeduje javni interes u
pogledu fiskalnih prihoda, zaposljavanja, oCuvanja kulturnog pejzaza i medunarodnog ugleda
destinacije, a u kontekstu arbitraznog postupka broj 215352 koji se vodi pred sudom za
medunarodnu arbitrazu u Londonu. Informacija sadrzi sve relevatne podatke imajuéi u vidu
dosadasnje stanje zatvorenog kompleksa, pravni okvir postojeéih ugovornih odnosa i napredak
pregovora usmjerenih na rjeSenje spora i ponovno otvaranje kompleksa u definisanom roku, kao
i predlog Uslova poravnanja u navedenoj arbitrazi.

Kompleks Sveti Stefan i Vila MiloCer su predmet dugoroénog ugovora o zakupu sa Adriatic
Properties doo i operaterom Aman Resorts, i predmet je arbitraze u Londonu za rjeSavanje
sporova i obavezu posStovanja konzervatorskih uslova i rezima koriS¢enja javnih povrsina. Ugovor
je zaklju€en pocCetkom 2007. godine na period od 30 godina. Rad kompleksa zapocet je fazno
nakon temeljne rekonstrukcije i prilagodavanja standardima brenda Aman Resorts. Tokom 2008.
i 2009. godine u rad su uvedeni Vila MiloCer i smjesStajne jedinice na ostrvu, uz kasnija
funkcionalna proSirenja i prate¢e sadrzaje. U okviru unapredenja ponude na obali razvijen je
Wellness i SPA segmentiznad Kralji€ine plaze, a u narednim godinama sprovodene su adaptacije
i odrZzavanje za oc€uvanje kulturno-ambijentalnih vrijednosti lokacije. Od 2015. godine, u
nadleznosti drzavnih organa sprovedena su prostorno-planska dokumenta kojima je definisan
dalji razvoj hotelskog kompleksa na prostoru MiloCerskog parka, ukljuujudi
urbanisti¢ko-arhitektonsko rieSenje za dio kondominijum hotela i prate€e objekte. Realizacija je
zapoceta, ali je 2021. godine obustavljena zbog eskalacije sporova. Zatvaranje kompleksa
uslijedilo je u sezoni 2021. godine nakon nesuglasica oko rezima javnog pristupa plazama i
pjeSackim stazama prema SPA zoni, uz argumente operatera koji su se odnosili na bezbjednost
i privatnost gostiju. Od tada hotelske aktivnosti nijesu obnovljene u punom kapacitetu, iako su u
lietnoj sezoni 2023. i narednim periodima povremeno organizovane ograni¢ene turistiCke posjete
ostrvu i specifiéni rezimi koriS¢enja plaza i Setalista, $to ne predstavlja povratak redovnom
hotelskom radu.

U periodu 2021-2025. pokrenuti su i vodeni paralelni postupci pred medunarodnom arbitrazom u
Londonu i nadleznim sudovima u Crnoj Gori. DonoSene su djelimi¢ne arbitrazne odluke, a domacdi
sudovi su u viSe navrata odlucivali o priznanju i izvrSenju pojedinih odluka i troSkova postupka.
Istovremeno su drzavni organi i javna preduzeca vodili upravne i inspekcijske aktivnosti u vezi sa
rezimom koriséenja obale i javnih povrSina, uklju€ujuéi preuzimanje odrzavanja odredenih
kupaliSta radi obezbjedenja javnog interesa. Bitno je za naglasiti da ugovor nikada nije raskinut.
Vlada je u viSe navrata javno isticala opredjeljenje da se kompleks otvori uz poStovanje ugovora
i propisa, a tokom 2025. godine vodeni su intenzivni pregovori o poravnanju kojim bi se definisali
rokovi za otvaranje, pravila javnog pristupa i obaveze prema lokalnoj zajednici, uz fokus na
oCuvanje kulturnog pejzaza i uklanjanje pravnih i operativnih prepreka.

Sveti Stefan je mali po kapacitetu, ali je ultra luksuzni turistiCki proizvod. Tokom rada operativne
su bile priblizno 59 smjestajne jedinice sa prosjecno viSestruko ve¢im cijenama smjestaja od
destinacijskog prosjeka. Prema javno dostupnim infromacijama cijene u jeku sezone dostizale su
iznos od viSe stotina do preko hiljadu eura po noci po jedinici, dok su po&etne cijene u predsezoni
i postsezoni bile neSto nize. U operativnim godinama kompleks je generisao nadprosjecnu
potroSnju po gostu i stabilne fiskalne efekte kroz PDV, boraviSne takse i doprinose, uz zakupnine
koje su u ranijem godinama iznosile priblizno 1,9 miliona eura godiSnje. ZapoSljavanje u punoj



sezoni iznosilo je oko 180-300 direktnih radnih mjesta (stalno i sezonskih radnika), sa profilima
radnika iz raznih oblasti, dok je lanac nabavke uklju€ivao dobavljade iz ugostiteljstva, prevoza,
hortikulture i odrzavanja koji su bili isklju¢ivo domace firme. Zatvaranje 2021. godine proizvelo je
gubitak fiskalnih prihoda i prihoda od zakupa, pad prometa lokalnih usluga orijentisanih na
premium goste i reputacioni pad destinacije u ultra luksuznom segmentu.

Uporedna praksa iz cijelog svijeta gdje postoje brednovi kao $to su Aman Resorts pokazuje da
hoteli najviS8eg ranga mogu ostvariti nesrazmjerno visok doprinos lokalnim budzetima, narocito u
manjim i zasticenim sredinama, kroz poreze na smjestaj i vecu potro$nju gostiju, kao i kroz
otvaranje kvalitetnih radnih mjesta. To je viSe nego ocigledno i iz primjera One&Only Hotela u
Herceg Novom koji je u 2024. godine imao prihod od 24 miliona eura, znatno veci od crnogorskog
prosjeka. U pojedinim primjerima takvi brendovi uCestvuju znacajno u lokalnim prihodima i
stvaraju stabilnu bazu zaposlenosti. U drzavama koje se fokusiraju na razvoj luksuznog turizma,
postojanjem brenda kao $to je Aman resorts, obezbjeduje se visok udio domace radne snage,
oslanja se na lokalne dobavljace i ulaZe u o€uvanje prirodnih i kulturnih resursa, ¢ime se benéefiti
ogledaju i na Siru zajednicu. U nesto razvijenim urbanim i ostrvskim destinacijama prisustvo
medunarodnog brenda djeluje kao sidro za razvoj klastera ponude najviSeg ranga, podize
prosje¢ne cijene smjestaja i standard usluge i podstiCe dodatne investicije u komplementarne
proizvode.

Ponovno otvaranje Svetog Stefena pod medunarodno prepoznatim brendom donosi veci prinos
po gostu, rast fiskalnih prihoda i vidljivosti destinacije, unapredenje standarda usluge i
zaposlenosti te smanjenje sezonalnosti zbog duzih boravaka van Spica sezone. Na osjetljivom
kulturnom lokalitetu takav operater moze da doprinese uvodenjem procedura koje podiZzu nivo
konzervacije i odrzavanja.

Imajuci u vidu navedeno Ministarstvo ekonomskog razvoja predlaze Vladi Crne Gore da usvoji
Informaciju o arbitraznom postupku broj 215352 koji se vodi pred sudom za medunarodnu
arbitrazu u Londonu ali i prate¢e uslove poravnanja date kroz zaseban dokument, kojim ¢e se
Arbitrazne stranke zajedniCki sporazumijeti da u cilju odrzavanja dobrih poslovnih odnosa odrze
na snazi zakljuéene Ugovore, okon&aju Arbitrazni postupak i omoguce otvaranje hotela u punom
kapacitetu. Navedeno podrazumijeva da je Uslovima poravnanja definisano sledece: okoncanje
Arbitraznog postupka odricanjem tuzbenih i protivtuzbenih zahtjeva Arbitraznih stranaka, rezim
koris¢enja ostrva Sveti Stefan, rezim koris¢enja Kralji€ine plaze i staza pri Kralji€inoj plazi, rezim
koris¢enja Plaze Sveti Stefan kao i Plaze MiloCer, donoSenje planskih dokumenata, izmjena
rezima plac¢anja zakupnine shodno zaklju¢enim Ugovorima u pravcu uvecanja iste, produzenje
trajanja Ugovora, kao i jedna od najvecih novina koja se odnosi na definisanje prava drzave Crne
Gore na ucesSée u dobiti Zakupca u visini od 10% godisnje. Nadalje - afirmacija zajednitke
saradnje, program inkluzije lokalnog stanovnistva i turistiCke promocije Svetog Stefana, nastavak
sa radovima na izgradnji novog hotela — Hotel Janu Kralji¢ina plaza uz jasnu obavezu da se mimo
planiranih na lokaciji koja je predmet zakupa nece graditi dodatne apratmanske jedinice.

Otvaranjem kompleksa oCekuje se obnova i rast budzZetskih i lokalnih prihoda kroz placanje
zakupa, PDV, boraviSne takse i poreze povezane sa pove¢anom potro$njom ali i dodatni prihod
budZetu u iznosu od 10% godiSnje dobiti Zakupca. Istovremeno, zaklju€ivanjem poravnanja
okonc&ava se arbitrazni postupak pod uslovima koji su komplementarni sa pravnom pozicijom koju
su Zakupodavac i garant Zakupodavca imali u postupku, $to znaci da je poravnanje u javhom
interesu. U cilju garantovanja odrzivosti ovog poravnanja, u pregovore oko istog su bili ukljueni
i predstavnici JP za upravljanje Morskim dobrom, Opstine Budva ali i Zastitnika imovinsko -
pravnih interesa Crne Gore koji imaju pravni i drustveni interes da se sprovede predloZzeno



poravnanje, kao i predstavnici jednog kod kreditora kompanije HTP MiloCer, Universal Capital
Banke, koji takode potpisuju predlozene uslove poravnanja.





