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INFORMACIJA
o aktivnostima na dodjeli koncesije za valorizaciju nepokretnog kulturnog dobra “Zaduzbina
Ljubatovi¢a” - opstina Kotor , sa predlogom Koncesionog akta i Ugovora o koncesiji

I Uvod

Zastita kulturnih dobara predstavlja aktivnosti od javnog interesa, $to je definisano ¢lanom 3. Zakona o
zastiti kulturnih dobara. Ciljevi zastite kulturnih dobara definisani Zakonom odnose se na oCuvanje i
unaprjedivanje kulturnih dobara, obezbjedivanje uslova za opstanak kulturnih dobara i za oCuvanje
njihovog integriteta, kao i obezbjedivanje odrzivog koriS¢enja kulturnih dobara, shodno njihovim
tradicionalnim ili novim odgovaraju¢im namjenama.

Imajuci u vidu da u Crnoj Gori imamo preko dvije hiljade kulturnih dobara, koje je potrebno zastititi i
odrzavati, clanom 59 Zakona o zastiti kulturnih dobara, u okviru odjeljka “ReZimi zastite kulturnog dobra”,
definisana je moguénost davanja koncesije na kulturnom dobru.

S obzirom na potencijale nase kulturne bastine, Vlada Crne Gore je usvojila Plan davanja koncesija za
valorizaciju kulturnih dobara za 2020 godinu, kojim je predvideno davanje koncesija za zaduzbinu
Ljubatovica, kao oblika podsticaja privatnih investicija u obavljanju djelatnosti od javnog interesa, a radi
obezbjedjivanja zastite i oCuvanja kulutnog dobra i optimalne turistiCke valorizacije izuzetno vrijednih
prirodnih resursa i kulturnog nasljeda.

Glavni cilj je obezbjedenje adekvatnog tretmana nepokretnih kulturnih dobara, koji podrazumijeva
sprovodenje mjera na zastiti i unaprjedenju stanja, a potom i njihovo dalje funkcionisanje i upravljanje na
odrzivoj osnovi. Takode i obezbjedjivanje eksternih izvora finansiranja zastite kultune bastini.

Koncesija na kulturnom dobru regulisana je Zakonom o zastiti kulturnih dobara ("Sluzbeni list Crne Gore",
br. 049/10 od 13.08.2010, 040/11 od 08.08.2011, 044/17 od 06.07.2017, 018/19 od 22.03.2019) i
Zakonom o koncesijama ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 008/09 od 04.02.2009), kojima je ureden nacin i
postupak dobijanja koncesija za koriS¢enje nepokretnog kulturnog dobra.

Il Opis lokacije koja je predmet koncesije
Predmet koncesije je valorizacija nepokretnog kulturnog dobra Zaduzbina Ljubatovi¢a, na teritoriji Opstine

Kotor, kroz njeno finansiranje, upravljanje i odrzavanje. Podru¢je koncesije obuhvata Zaduzbinu
Ljubatovi¢a i dio zasti¢ene okoline.



Opis kulturnog dobra:

Na jednom od najljepsih rtova Boke Kotorske 1888. godine sagradena je Zaduzbina Dimitrija Durova
Ljubatovica Risnjanina "za uboge i bolne". Namjena ovog objekta se kroz vrijeme mijenjala tako da je
tokom | svjetskog rata bila austrijska vojna bolnica, a poslije rata presla u nadleznost Ministarstva socijalne
politike i narodnog zdravlja i u njoj su boravila siromasna djeca po nalogu Ministarstva. Kasnije 1937.
godine u ovom zdanju je otvoren Dacki internat. U toku italijanske okupacije u zgradi je bila vojna bolnica,
a pocetkom Sezdesetih godina zgradu je otkupila bolnica u Risnu i pretvorila je u stacionar za bolesnike.
Katastrofalni zemljotres od 15. aprila 1979. godine, zbog blizine obale i dejstva vlage u potpunosti je srusio
jednu od najliepsih i najliepSe pozicioniranih kuca u Risnu. Od predivne arhitekture zgrade ostali su samo
zidovi. Zaduzbina Ljubatovica je zdanje velikih dimenzija, sa prizemljem, spratom, kupolom crkve i lijepo
oblikovanim dimnjacima. Zgradu je krasila i ograda od kamenog zida i kovanog gvozda, sa uredenim
terenom oko zgrade, stepeniStem za pristup obali, ulazom sa puta i od mora, kamenim klupama za odmor.
U dvoriStu zdanja nalazio se veliki bunar- bistijerna, koja se napajala kinicom.

Podaci iz prostorno-planske dokumentacije

Zaduzbina Ljubatovi¢a nalazi se na katastarskoj parceli koja je u zahvatu Izmjena i dopuna DSL Sektor
10 Spila Risan Rt Banja (,Sl. list CG*, broj 57/18). Na urbanistickoj parceli UP1 zona A — Zaduzbina
Ljubatovica planira se zadrzavanje postojeceg objekta evidentiranog kao nepokretno kulturno dobro —
javna arhitektura uz mjere propisane konzervatorskim uslovima. Na osnovu uspostavljenih autenti¢nih
gabarita i tako dobijenih kapaciteta planirati buduéu namjenu (turisticku).

Na predmetnoj parceli planiran je objekat u funkciji turizma — Hotel visoke kategorije, minimum 4*. u okviru
buduce namjene ovog kompleksa predvidjeti memorijalnu sobu porodice Ljubatovi¢, koja ¢e u potpunosti
imati rekonstruisan enterijer iz vremena gradnje zaduzbine sa artefaktima iz porodi¢nog i istorijskog arhiva,
kao i naselja Risna. U procesu revitalizacije osnovna konzervatorska mijera je restauracija — vracanje
nedostajucih djelova u skladu sa izvornim oblicima i svojstvima.

Il Osnovni parametri za ocjenu ekonomske opravdanosti investicije

Ideja o valorizaciji ove lokacije za rekonstrukciju Zaduzbine i privodenje novoj namjeni, svoje uporiste
nalazi u istrazivanjima koja su pokazala da posjetioce u ovakve hotele priviaci destinacija koja “pri¢a pricu
0 pro$losti”, nude¢i im time jednistveno iskustvo.

U Crnoj Gori je u proteklim godinama ostvareno 10,2 % viSe dolazaka turista u odnosu na 2017. godinu,
dok je broj ostvarenih nocenja visi za 8,2 %. Od ukupnog broja nocenja, 96,2 % ostvarili su strani, a 3,8
% nocenja ostvarili su domadéi turisti. Najveci broj dolazaka i no¢enja realizovan je kroz ponude hotela,
dok se u toj “trci” butik hoteli nalaze na petom mjestu. Ovo pokazuje potrebu investiranja u iste, s obzirom
da je ova vrsta hotela kategorija koja je svoj procvat doziviela nedavno i jo$ uvijek vlada veliko
interesovanije turista za njih.

Razvoj turizma je definisan kao jedan od prioriteta crnogorske ekonomije, a razvoj novih visokokvalitetnih
smjestajnih kapaciteta i povecanje udjela hotela u ukupnim kapacitetima predstavlja osnovni cilj koji ¢e
omoguciti povecanije turisticke ponude.



Savremeni trendovi u hotelijerstvu, ukazuju na sve vecu zastupljenost butik hotela. Butik hotel je hotel
minimum kategorije 4 zvjezdice, koji je posebno dizajniran i stilizovan, luksuzno opremljen, smjeSten na
atraktivnoj lokaciji sa personalizovanom uslugom, kapaciteta do 50 smjestajnih jedinica.

Osim direktnog ucinka na drzavni budzet, kroz plaéanje koncesione naknade, valorizacija ovog dobra
ostvarice i druge mjerljive koristi, kao Sto su dodatni prihodi za opstine Kotor, Risan i lokalna preduzeca i
preduzetnike. Najveca korist koja proizilazi iz realizacije projekta bi¢e unapredenje crnogorske turisticke
ponude i doprinos boljoj preraspodjeli prihoda u sektoru turizma. Realizacija ovog projekta treba da
rezultira pove¢anom potro$njom inostranih turista u Crnoj Gori, kao i da stvori jednu $ansu za kreiranje
potpuno nove, komplementarne turisticke ponude u Crnoj Gori.

Kao vazni benefiti definisani su kreiranje nove turisti¢ke ponude, povecanje atraktivnosti Crne Gore
stranim turistima, povecanje prosjeCne potrosnje stranih turista, povecanje atraktivnosti turistiCkin
ekskurzija iz susjednih destinacija i drugo. Dobici su uglavnom koncentrisani duz crnogorske obale, ali bi
se realizacijom ovog projekta promet od sektora turizma povecao tako Sto bi brdo Trojica zajedno sa
gradom Kotorom i grad Risan ostvarili dodatne prihode, to je od pozitivnog uticaja na ekonomsku situaciju
u ovom dijelu Crne Gore.

IV Period koncesije

Predvideno trajanje koncesije je 30 (trideset) godina nakon datuma pocetka radova (kao $to je predvideno
u nacrtu Ugovora o koncesiji), odnosno datuma kada budu ispunjeni svi preduslovi iz nacrta Ugovora o
koncesiji. Period koncesije od 30 (trideset) godina je u skladu sa ¢lanom 8. Zakona o koncesijama.

V Javna rasprava

Ministarstvo kulture organizovalo je javnu raspravu o Nacrtu koncesionog akta u postupku davanja
koncesije za valorizaciju nepokretnog kulturnog dobra “Zaduzbina Ljubatovi¢a” Opstina Kotor, u skladu sa
Programom javne rasprave. Javna rasprava organizovana objavljivanjem poziva za ukljucivanje u javnu
raspravu na internet stranici Ministarstva kulture www.mku.gov.me i internet stranici Portala eUprave
www.euprava.me kojim su pozvani gradani, naucna i struéna javnost, drZavni organi, nevladine
organizacije, pravna lica i preduzetnici i drugi zainteresovani subjekti, da se ukljuce u javnu raspravu i daju
svoje komentare, primjedbe, prijedloge, sugestije i mislienja na Nacrt koncesionog akta u postupku
davanja koncesije za valorizaciju nepokretnog kulturnog dobra “Zaduzbina Ljubatovi¢a” Opstina Kotor;

Javna rasprava o Nacrtu plana trajala je od 08.05.2020. godine do 25.05.2020. godine. Takode,
zainteresovani subjekti mogli su dostaviti svoje prijedloge, sugestije i mislienja na predmetni dokument na
e-mail adresu Ministarstva kulture, izvrSiti uvid u Nacrt plana i dobiti potrebna objasnjenja o istom, kao i
na web site: www.mku.gov.me i www.euprava.me . Na javnoj raspravi su uzeli aktivno uéesce predstavnici
Pravoslavne Mitropolije crnogorsko-primorske i kompanije BRIV construcion d.0.0. Od ukupno 10
komenatar i pedloga, 4 nisu prihvacena, 6 je prihvaceno i 3 djelimiéno prihvaceno.

Sastavni dio informacije Cini i predlog Koncesionog akta, prijedlog Ugovora o koncesiji, 1zvjestaj sa javne
rasprave, Analiza opravdanosti ostvarivanja javnog interesa davanjem koncesije, sa pokazateljima da
koncesija obezbjeduje javni interes i analizom alternativnih moguénosti pruzanja usluga, pokazatelji da
planirana koncesija obezbjeduje odgovarajuu vrijednost za uloZeni novac, analiza procjene i
uravnotezenja rizika izmedu koncedenta i koncesionara i procjena potrebe uces$ca koncedenta u ulogu
koncesionog drustva.


http://www.mku.gov.me/
http://www.euprava.me/
http://www.mku.gov.me/
http://www.euprava.me/
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UvoD

U skladu sa Zakonom o koncesijama (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 08/09 od dana
04.02.2009.godine), Ministarstvo kulture Crne Gore (u daljem tekstu: Nadlezni organ) pripremilo je
koncesioni akt za dodjelu koncesije za valorizaciju nepokretnog kulturnog dobra ,Zaduzbina
Ljubatovi¢a“ u opstini Kotor (u daljem tekstu: Koncesioni akt).

Koncesioni akt pripremljen je za konkurentski izabranog prvorangiranog ponudaca (u daljem tekstu:
Koncesionar), koji ¢e u roku od 60 dana od dana zaklju¢enja ugovora o koncesiji osnovati i
registrovati privredno drustvo ili drugo pravno lice, sa sjedistem u Crnoj Gori, koje ¢e obavljati
koncesionu djelatnost ili prosiriti registraciju za vrSenje koncesione djelatnosti (u daljem tekstu:
,Drustva za posebne namjene — DPN").

Koncesija za valorizaciju ,Zaduzbine Ljubatovi¢a“ (u daljem tekstu: Zaduzbina) podrazumijeva
placanje koncesione naknade koncedentu — Vladi Crne Gore (u daljem tekstu: Koncedent) od
strane Koncesionara.

Namjera je da se kroz dodjelu koncesije obezbijedi zastita kulturnog dobra, njegovo adekvatno
tekuc€e odrZzavanje, te valorizacija ove Zaduzbine u skladu sa zakonom, na dugoro¢no odrziv nacin,
koji ¢e biti u interesu drzave Crne Gore i njenog daljeg ekonomskog i turistiCkog razvoja.

U skladu sa zakonom, tekst Koncesionog akta je prije upucivanja Vladi na usvajanje, stavljen od
dana 08.05.2020 do 25.05.2020. godine na javnu raspravu kako bi se kroz komentare, misljenja,
primjedbe i sugestije javnosti i drugih zainteresovanih subjekata maksimizirali pozitivni ishodi ovog
postupka za nepokretno kulturno dobro i gradane Crne Gore.

Istovremeno, Nadlezni organ je pripremio nacrt Ugovora o koncesiji koji ¢e do stupanja na snagu biti
indikativan i podlozan promjenama, budué¢i da odredena rjeSenja zavise od specifi€nih parametara
koja ¢e biti dio ponude prvorangiranog ponudaca, $to je standardna praksa i pristup tenderima za
sprovodenje postupka dodjele koncesije.

Ministarstvo kulture, kao NadlezZni organ, zadrzava pravo da otkaZze odnosno obustavi postupak u
bilo kom trenutku.

U odnosu na svoju teritoriju, Crna Gora bastini izuzetno veliki broj kulturnih dobara, koja se uglavhom
nalaze na turistiCki atraktivnim lokacijama. U skladu sa ¢lanom 3 Zakona o zastiti kulturnih dobara
(»Sluzbeni list Crne Gore®, broj 18/2019), zastita kulturnih dobara je od javnog interesa. Ciljevi za$-
tite kulturnih dobara, u skladu sa ovim zakonom, obuhvataju, izmedu ostalog: o€uvanje i unapredivanje
kulturnih dobara i njihovo prenoSenje buducim generacijama u autenticnom obliku, obezbjedivanje
uslova za opstanak kulturnih dobara i za o€uvanje njihovog integriteta, kao i obezbjedivanje odrZivog
koriS¢enja kulturnih dobara, shodno njihovim tradicionalnim ili novim odgovarajucim namjenama.

Veliki broj nepokretnih kulturnih dobara na teritoriji Crne Gore i njihovo stanje, uslovili su
sprovodenje detaljnih analiza pojedinacnih lokaliteta i ispitivanje i definisanje uslova za njihovu
potpunu revitalizaciju, kroz prepoznavanje njihove upotrebne vrijednosti i primjenu savremenih
pristupa zastite i unapredenja kulturnih dobara, a u skladu sa Zakonom o zastiti kulturnih dobara.
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Prepoznajuci potencijale nase kulturne bastine, a u skladu sa ¢lanom 59 Zakona o za$titi kulturnih
dobara i Zakonom o koncesijama, Planom davanja koncesija za valorizaciju nepokretnih kulturnih
dobara za 2020. godinu, predvidena je dodjela koncesije za valorizaciju nepokretnog kulturnog
dobra odnosno ove ZaduZbine, kao oblika podsticaja privatnih investicija u obavljanju djelatnosti od
javnog interesa, a radi obezbjedivanja zaStite i oCuvanja kulturnog dobra, kroz definisanje
adekvatne namjene za uvodenje graditeljskog nasljeda u savremene tokove.

Glavni cilj dodjele koncesije je obezbjedenje eksternih izvora finansiranja za realizaciju i
uspostavljanje adekvatnog tretmana nepokretnih kulturnih dobara, tj. plana ozivljavanja, koji
podrazumijeva sprovodenje mjera na njihovoj zastiti i unapredenju stanja, a potom i njihovo dalje
funkcionisanje i upravljanje na odrzivoj osnovi.

Nepokretno kulturno dobro ,Zaduzbina Ljubatovi¢a“, nalazi se na teritoriji opStine Kotor, na oko 2
km od starog urbanog jezgra Risna sa jugoisto¢ne strane u pravcu Perasta.

Kotor je opstina na obali Bokokotorskog zaliva u Crnoj Gori. Bokokotorski zaliv jedan je od najduzih
zaliva na Jadranskom moru, pa se ¢esto naziva najjuznijim fjordom Evrope. Podrucje opstine Kotora
ukljuCuje istorijski grad Kotor, kao centar, grad Perast i Risan i 11 naselja uz obalu Kotorsko-
Risanskog zaliva. Podrucje Kotora, uslijed svojih izuzetnih prirodnih i kulturnih vrijednosti upisano je
na Listu svjetske bastine UNESCO.

Tragovi ljudskog postojanja na podrucju Boke kotorske datiraju od najstarijih vremena. Prema istorijskim
izvorima, prvo naselje na prostoru Kotora vezuje se za anticki period. Grci su prvi kolonisti Kotora, a
kasnije su gradom vladali lliri, potom Rimljani. Vizantijska vladavina prisutna je na podruc¢ju Kotora od
propasti Zapadnog rimskog carstva (476. godine) pa do osamostaljenja drzave Duklje, pod dinastijom
Vojisavljevica (1042. godine), potom potpada pod srpsku srednjovjekovnu drZzavu Nemanijica (1185.
godine). Izmedu 1420-1797. godine Kotor je sa okolinom pripadao Veneciji.

PodruCje Kotora smijesteno je u impresivnhom prirodno-kulturnom okruzenju Boke kotorske i
karakteriSe ga izuzetno kvalitetna arhitektura i jedinstvo gradova i naselja sa prirodnim okruzenjem
zaliva. Stara mediteranska kotorska luka okruzena znamentim gradskim zidinama je vrlo dobro
saCuvana i pod zastitom je UNESCO-a, kao svjestka kulturna bastina. Poslednjih godina sve je veci
broj turista koje privlaCe kako prirodna ljepota Boke kotorske tako i sami stari kotorski grad.

Risan je znaCajan po tome Sto se nalazi na sjevernoj poziciji u Bokokotorskom zalivu i ujedno je
najstarije naselje u ovom kraju. Osnovala su ga ilirska plemena, a tokom vremena bio je osvajan od
strane viSe osvajaca. Nakon llira, naselje zauzimaju Rimljani, Venecijanska republika i Osmansko
carstvo. Prostor naselja Risan zbog bogatstva kulturnih dobara i ambijentalnih vrijednosti, nalazi se
u granicama prirodnog i kulturnoistorijskog podrucja Kotora, a samim tim i na UNESCO Listi
svjetske bastine. Na vrhu brda, koje nosi naziv Gradina, saCuvani su dijelovi ilirskohelenskog
utvrdenja. Risan je posebno poznat po svojim spomenicima iz anti¢kog perioda. Odmor u Risnu
moze biti jedan od najprijatnijih iskustava u Zivotu. OpSta atmosfera Zivota u ovom gradu u
potpunosti potvrduje tezu da je Covjek roden da uZiva i ne radi niSta. Smirenost, spokoj, mir i dobro
raspolozenje okolnog stanovniStva ima pozitivan, skoro terapeutski efekat na turiste.

Na osnovu €lana 17 Zakona o koncesijama, postupak za dodjelu koncesija pokrec¢e Nadlezni organ
izradom Koncesionog akta, u skladu sa godi$njim Planom davanja koncesija koji donosi Vlada. Planom
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davanja koncesija utvrduju se podrucja-lokaliteti, odnosno oblasti u kojima ¢ée se dodjeljivati
koncesija, predmeti koncesija kao i rokovi za objavljivanje javnih oglasa za dodjelu koncesije.

Koncesioni akt pripremljen je u skladu sa Zakonom o koncesijama (“Sluzbeni list Crne Gore”, br.
08/09) i Zakonom o zastiti kulturnih dobara (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 18/2019) i sadrzi
informacije i podatke od znac€aja za valorizaciju predmetnog kulturnog dobra.

Ovaj dokument definiSe sve aktivnosti i obaveze podnosioca ponude za vrijeme trajanja javnog
nadmetanja, kao i prava i obaveze koje treba da ispunjava Koncesionar u vrijeme obavljanja
koncesione djelatnosti.

Na osnovu €lana 6 stav 2 Zakona o koncesijama predmet koncesije je koris¢enje dobara u opstoj
upotrebi i drugih dobara od opSteg interesa u drzavnoj svojini, a koje ukljuuje placanje koncesione
naknade od strane Koncesionara Koncedentu.

1. OPIS PREDMETA KONCESIJE, GRANICE PODRUCJA, OBLASTI
PROSTORA | LOKACIJE NA KOJOJ CE SE VRSITI KONCESIONA
DJELATNOST

1. 1. OPIS PREDMETA KONCESIJE

Predmet koncesije, kako je predvideno ovim koncesionim aktom je valorizacija nepokretnog
kulturnog dobra ,Zaduzbina Ljubatovi¢a®, na teritoriji opstine Kotor, kroz njegovo finansiranje,
upravljanje i odrzavanje. Podrucje koncesije obuhvata podrucje predmetne Zaduzbine.

Dodjela koncesije podrazumijeva re-
konstrukciju, odrZzavanje,i koris¢enje Za-
duzbine. Rekonstrukcija podrazumijeva

izradu tehniCke dokumentacije i svih
neophodnih  dokumenata za prijavu
gradenja, izvodenje radova na

rekonstrukciji nepokretnog kulturnog dobra
i infrastrukture sve do izdavanja potvrda o
zavrSetku i zavrSetka probnog rada i
funkcionalnog ispitivanja.

Zaduzbina je podignuta 1888. godine na
rtu Rtac jednom od najljepsSih rtova Boke
Kotorske, kao zaduzbina stare risanske
porodice Ljubatovi¢, sa cillem da bude
utoCiste i ljeciliSte za stare. Namjena ovog
objekta se kroz vrijeme mijenjala, tako da

je tokom | i Il svjetskog rata sluzila kao
! ST e v - X vojna bolnica, da bi se od 1949. godine,
Izgled nepokretnog kulturnog dobra — danas nakon renoviranja, objekat koristio za
Izvor: Elaborat o revalorizaciji nepokretnog kulturnog dobra, smeétaj starih lica. Pocetkom 3Sezdesetih
Uprava za zaS$titu kulturnih dobara .

godina XX
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vijeka, zgradu je kupila bolnica “Vaso
L. Cukovié¢” i stavila je u funkciju sta-
cionara za bolesnike. Katastrofalni
zemljiotres od 15. aprila 1979. godine,
u potpunosti je srusSio jedno od
najliepSih i najbolje pozicioniranih
zdanja u Risnu. Od predivne
arhitekture zgrade ostali su samo
zidovi. RjeSenjem broj 1186 od
26.11.1957. godine Zaduzbina je zbog
svojih svojstava, osobenosti i znacaja
kategorizovana kao kulturno dobro od
medunarodnog znacaja.

Zaduzbina je zdanje velikih dimenzija,
pravougaone osnove, sa prizemljem,
spratom, kupolom crkve i lijepo
oblikovanim dimnjacima.

Siri kontekst kulturnog dobra

Izvor: Elaborat o revalorizaciji nepokretnog kulturnog dobra, Uprava za
zastitu kulturnih dobara

Nekadas$nji izgled, izvor: DrZzavna studija lokacije "Sektor 10 — Spila — Risan — Rt Banja”

Zgradu je krasila i ograda od kamenog zida i kovanog gvozda, sa uredenim terenom oko zgrade,
stepeniStem za pristup obali, ulazom sa puta i od mora, kamenim klupama za odmor. U dvoristu
zdanja nalazio se veliki bunar-bistijerna, koji se napajao kiSnicom.
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Ostaci velikog bunara i izgled ulaza sa mora — danas

Izvor: Elaborat o revalorizaciji nepokretnog kulturnog dobra, Uprava za za$titu kulturnih dobara

Zaduzbina je danas u izrazito loSem stanju:

» UZza zona Zaduzbine je potpuno zapustena, zarasla u veliko rastinje, neodrzavane okoline i
teSko sagledivog detaljnog stanja postojecih graditeljskih ostataka;

» Objekat je konstruktivno nestabilan, sva zidna platna su u ruSevnom stanju;

* Prisutni su ostaci fasadnih zidova, dok je unutrasnjost ispunjena Sutom od ostataka
obrusenog krova i spratne konstrukcije i obrasla Sibljem;

» Ulazno stepeniste, kao i stepeniSte kojim se spusta ka morskoj obali je dislocirano,
polomljeno i obraslo rastinjem.

U skladu sa vazecom planskom dokumentacijom, na predmetnoj lokaciji planiran je objekat u
funkciji turizma-hotel visoke kategorije, minimum 4*. Istom je u okviru objekta predvidena
memorijalna soba porodice Ljubatovi¢, koja ¢e u potpunosti imati rekonstruisan enterijer iz vremena
gradnje ZaduZzbine sa artefaktima iz porodi¢nog i istorijskog arhiva, kao i naselja Risna.

1. 2. GRANICE PODRUCJA, OBLASTI, PROSTOR | LOKACIJA NA KOJOJ CE SE
VRSITI KONCESIONA DJELATNOST

Uz magistralni put Kotor-Risan, na cca 2 km od Starog urbanog jezgra Risna sa zapadne strane, na
Siroko formiranom platou, nalazi se nepokretno kulturno dobro, ,Zaduzbina Ljubatovi¢a“. Siri kontekst
kulturnog dobra predstavlja oCuvani zeleni pojas makije i stabla borova, koja prate prirodnu konfiguraciju
terena, koja se stepenasto spusta do same morske obale.
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Granice (zahvat) podrucja na koji se dodjeljuje
koncesija za valorizaciju nepokretnog kulturnog
dobra sa dijelom zasticene okoline odnosi se na
urbanisticku parcelu UP1, koja se nalazi u zahvatu
izmjena i dopuna DSL Sektor 10 Spila Risan Rt
Banja, ("Sluzbeni list Crne Gore”, br. 57/18).

Na osnovu uspostavljenih autentiCnih gabarita i
tako dobijenih kapaciteta planski dokument na
prostoru UP1 predvida turisticku namjenu, odnosno
zadrzavanje  postojeéeg objekta Zaduzbine
evidentiranog kao nepokretno kulturno dobro-javna
arhitektura uz mjere propisane konzervatorskim
uslovima.

Lokacija, izvor: GoogleEarth
Pored granice koncesionog podrudja koncesionar moze zakup prostora van UP, namijenjen kupalistima,
sprovoditi u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima u pogledu uredenosti i opremljenosti, vrstama i
uslovima koriS¢enja kupaliSta na moru ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 023/19 od 19.04.2019, 076/19 od
31.12.2019), | propisima kojima se reguliSe zakup stvari u drzavnoj imovini.

»<Zaduzbina Ljubatovi¢a“, nalazi se u naselju Risan, na udaljenosti od:

1. 16,4 km od Kotora

2.24,5 km od Tivta (Aerodrom)

3. 27 km od Herceg Novog i

4. 100 km od Podgorice (Aerodrom).

Grani¢ne tacke kulturnog dobra su:

KULTURNO DOBRO ZADUZBINA LUBATOVICA, RISAN KO RISAN

GRAFICKI PRIKAZ 1Nl GRANICNE TACKE KULTURNOG DOBRA JUN 2014

Gransne tadtke kulturnog dobr a
Gransme tatke kunltarnog debra

Y b3 Y T 3 Y

1 B557497.6000 | 4707201.6100 17 6557349 0400 4707114 1100
2 6557489 3400 4707194 6500 18 6557352 7500 A4TO7105 4000
3 6557471.1500 4707180 4200 19 6557356 5300 4707100 0100
4 BSS5T7T45T 9100 4707174 1100 20 6557358 4000 <AT07068 9900
S 18357435.5600 | 4707164.7100 21 6557356 7SO0 4TOTOSS 2800
6 B557442 5500 4707161 4300 22 65573648 6000 A4TO7083 3200
7 8557437.1600 | 4707157 3800 23 6557369 0300 4707090 6400
8 6557434 5500 4707153 0100 24 6557370 0800 4707080 8800
9 6557430.5300 4707148 0500 25 BS557377 4300 ATO708S 4900

106557417 6600

4707154 4700

26 85S5T3I83I 2700 ATOTOT2 5200
11 8557415 0600 8557418 3700 27 6557388 3500 4707062 0800
12 6557411 8000 4707152 5800 28 6557388 9300 A4TO7T0S6 3700
13 8557401 2100 4TOT149 1200 29 6557388 6200 A4T07048 440Q
14 655761 4700 4707137 7100 32D SSSTIASS 2800 4ATOTO4A3 0200
1S 6557356 3500 4707124 1000 31 £557392.0800 4707037 2300

16 6557354 3000

4707121 2400

S557T304 8100

4707034 28500
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KULTURNO DOBRO | ZADUZBINA LUBATOVICA RISAN I [xonm ]
icn;\rlcxlvﬁl;;z:u * __[ GRANIONE TACKE KULTURNOG DOBRA {I JUN 2014 - ]
Grani¢ne tatke kulturnog dobra Granicne tatke kulturnog dobra
T X y | B & | _» |
336557304 8100] 47003438500 | | 4965574216000, 4707134 9400
34 6557307 52000 4707035 9600 80 65574258700 47071380200
1665573000 8700 47070430100 | || 5165574275100 | 4707139.0600
% 65574011000 47070536600 = | 5265574399300 4707147 5600
37'05674021000 4707084 1700 153/6557455.5500 4707160.7600
| 54| 6557491.710 47071937100
:'?,"? x :::;;‘m 55| 6557512700 | 4707216.7500
40/6557408.1500) 47070865800 = -

41 6557408 4000, 4707087 8500
42 6557409 8600 4707094 4500
43 65574106400 4707097 8100
44 6557411 6600, 4707102 8900
45 65574123600 4707106.8700 |
46 65574130400, 4707107 3000
47 65574132800 | 4707109 9700
48 6557417 8162 | 4707128 5702

Izvor: Elaborat o revalorizaciji nepokretnog kulturnog dobra, Uprava za zastitu kulturnih dobara
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2. OSNOVNI PARAMETRI ZA OCJENU EKONOMSKE OPRAVDANOSTI
INVESTICIJE

Ideja o valorizaciji ove lokacije za rekonstrukciju Zaduzbine i privodenje novoj namjeni — hotelu,
svoje uporiSte nalazi u istrazivanjima koja su pokazala da posjetioce u ovakve hotele privlaci
destinacija koja “pri¢a pri€u o proslosti”, nudeci im time jednistveno iskustvo.

Opstina Kotor sa svojim naseljima, spomenicima kulture i kulturnim dobrima je uveliko prepoznata
kao turisticka destinacija koja broji veliki broj posjetilaca tokom godine. Dodjela koncesije na
nepokretnim kulturnim dobrima doprinijece valorizaciji kulturnih dobara, ¢ime se stvara moguénost i
izuzetna prilika da pomenuta lokacija privuCe veéi broj turista, Sto ¢e rezultirati veCom ukupnom
potroSnjom posjetilaca i doprinijeti otvaranju novih radnih mjesta, kao i povecanju bruto domaceg
proizvoda.

Inicijativa za sprovodenje adekvatnih konzervatorskih mjera u cilju obezbjedenja zastite
nepokretnog kulturnog dobra i o€uvanja kulturnih vrijednosti, kao i njegovog buducéeg funkionisanja,
uvodenjem aktivhe namjene, je i viSe nego opravdana. Ovakav jedan hotel imao bi funkciju, ne
samo privlaCenja turista i ostvarivanja ekonomske koristi, ve¢ prije svega Cuvanja kulturne bastine
od zaborava i promocije Crne Gore kao destinacije sa bogatim kulturnim nasljedem. Sve pop-
ularnija poslovna praksa u svijetu hotelijerstva jeste upravo otvaranje hotela bastina ili “heritage”
hotela. Ovi hoteli ne samo da svojim preuredenjem uspijevaju da saCuvaju svoje kulturne vrijed-
nosti, ve¢ omogucavaju da se turisticka ponuda ucini raznovrsnom, nudeci turistima novu vrstu
smjestaja i doZivljaja.

Hotelijerska industrija je u ovoj deceniji u periodu znacajnih promjena, trziSte je prezasi¢eno bren-
dovima i njihova vrijednost se smanjuje, kako zbog sve vece i raznovrsnije ponude, tako i zbog
promjena u pogledu Zelja i o¢ekivanja, koja danasnji putnici imaju kada je smjestaj u pitanju.

Crna Gora je prepoznata kao turistiCka destinacija sa rastué¢im trendom, medutim dosadasnji glavni
motivatori putovanja, zahtijevaju obogacivanje i unapredenje ponude i time postaju sve viSe dobar
temelj za razvoj raznolike ponude gostima i uvodenje novih iskustava i specijalnih dozivljaja.
Moderni turisti su u potrazi za novim iskustvom i specijalnim doZivljajem.

U Crnoj Gori je u proteklim godinama ostvareno 10,2 % viSe dolazaka turista u odnosu na 2017.
godinu, dok je broj ostvarenih noéenja visi za 8,2 %. Od ukupnog broja nocenja, 96,2 % ostvarili su
strani, a 3,8 % nocenja ostvarili su domaci turisti. Najveci broj dolazaka i no¢enja realizovan je kroz
ponude hotela, dok se u toj “trci” butik hoteli nalaze na petom mjestu. Ovo pokazuje potrebu
investiranja u iste, s obzirom da je ova vrsta hotela kategorija koja je svoj procvat dozivjela nedavno
i joS uvijek vlada veliko interesovanje turista za njih.

Razvoj turizma je definisan kao jedan od prioriteta crnogorske ekonomije, a razvoj novih
visokokvalitetnih smjestajnih kapaciteta i povecanje udjela hotela u ukupnim kapacitetima
predstavlja osnovni cilj koji ¢e omoguciti povecanje turisticke ponude.

Savremeni trendovi u hotelijerstvu, ukazuju na sve vecu zastupljenost butik hotela. Butik hotel je
hotel minimum kategorije 4 zvjezdice, koji je posebno dizajniran i stilizovan, luksuzno opremijen,
smjeSten na atraktivnoj lokaciji sa personalizovanom uslugom, kapaciteta do 50 smjestajnih jedi
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nica. Koncept butik hotela je osmisljen tako da pruzi gostima prijatnu sredinu, originalnu po svom
izgledu i sadrzajima. Sam boravak predstavlja jedinstveni sadrzaj i privlaci ljude koji Cesto putuju jer
im pruZa toplinu, koja ne postoji u velikim hotelima.

Glavne razlike u odnosu na standardne i velike hotele su te da je svaki butik hotel zasnovan na
jedinstvenom konceptu i dizajnu i da ne mora strogo da postuje standard, ve¢ se originalnost
pretvara u konkurentsku prednost. Zato danas skoro svi najveci lanci hotela u svojoj ponudi imaju i
butik hotele kao zaseban segment poslovanja. Jedna od glavnih prednosti zbog koje gosti biraju
butik hotele je upravo li¢niji pristup usluzi i komunikacija sa gostima.

Svakako, atraktivnost investiranja smanijuje €injenica da su gabariti objekta, a samim tim i kapaciteti
hotela ograniCeni na svega 8 jedinica, $to znaajno umanjuje atraktivnhost sa aspekta ekonomske
isplativnosti investicije. Tim prije jer je potrebna investicija najmanje 2 miliona eura, kako bi se ovo
kulturno dobro, shodno konzervatorskim i drugim uslovima, stavilo u planiranu finkciju. Pored toga,
koncesionar je u obavezi da svake godine sprovodi konzervatorske i druge radove na tekuéem i
investicipnom odrzavanju, $to zahtijjeva posebnu struénost i uslove, te znafajna finansijska
sredstva. Takode, u objektu se moraju nac¢i nekomercijalni sadrzaji kao $to je spomen soba, Sto
dodatno smanjuje atraktivnost investicije. S tim u vezi, kako bi se investicija imala ekonomsku
opravdanost, ostavlja se moguénost uzimanja hotelske plaze, pri Eemu je predlozen i kombinovani
model fiksne i varijabilne koncesione naknade, kako bi se ohrabrili investitori za ulahganje u ovakav
vid koncesije.

Osim direktnih benefita koji se odnosi na ulaganje u kulturno dobro, njegovo oCuvanje kulturnih
vrijednosti i integriteta kulturnog dobra, te tekuce i investiciono odrzavanje tokom trajanja
koncesionog perioda, oCekivani benefiti od koncesije se odnose | na direktne prihode u drzavni
budzet, kroz pla¢anje koncesione naknade, valorizacija ovog dobra ostvarice i druge mijerljive
koristi, kao Sto su dodatni prihodi za opstine Kotor, Risan i lokalna preduzec¢a i preduzetnike.
NajvecCa korist koja proizilazi iz realizacije projekta bice unapredenje stanja kulturnog dobra, te
njegova valorizacija i doprinos boljoj preraspodijeli prihoda u sektoru turizma. Realizacija ovog
projekta treba da rezultira pove¢anom potroSnjom inostranih turista u Crnoj Gori, kao i da stvori
jednu Sansu za kreiranje potpuno nove, komplementarne turistiCke ponude u Crnoj Gori.

Bogatstvo nepokretnih kulturnih dobara na teritoriji Crne Gore predstavlja znacajan potencijal za
formiranje i razvoj kulturnog turizma. U ovoj oblasti, poslednjih godina na svjetskom nivou zabiljezen
je povecan rast koji i u Crnoj Gori nalaze potrebu realizacije projekata valorizacije nepokretnih
kulturnih dobara, a u skladu sa svjetskim trendovima i savremenom potraznjom.

Glavne komparativne prednosti ovog objekta u odnosu na klasi¢ne hotele su:

» Makrolokacija — Crna Gora kao destinacija sa rastu¢im trendom u posjeti turista iz svih kraje-
va svijeta;

» Mikrolokacija — Boko Kotorski zaliv, jedinstven zaliv Mediterana sa izuzetnim kulturnim pe-
jzaZzem koji €ini harmoni¢na simbioza prirodnih fenomena i graditeljskog nasleda;

 Kotor — grad koji zivi tokom cijele godine;
» Top pet kruzing luka u istocnom Mediteranu;

* Lokalitet sa kulturno-istorijskim nasledem koji “prica priCu o proS$losti” i pruza jedinstveno
iskustvo.
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ROK TRAJANJA KONCESHJE

Predvideno trajanje koncesije je 30 (trideset) godina nakon datuma pocetka radova (kao Sto je
pred-videno u nacrtu Ugovora o koncesiji), odnosno datuma kada budu ispunjeni svi preduslovi
iz nacrta Ugovora o koncesiji. Period koncesije od 30 (trideset) godina je u skladu sa ¢lanom 8.
Zakona o koncesijama. Period trajanja koncesije ukljuCuje i vremenski period potreban za
rekonstrukciju predmetnog kulturnog dobra, koji se procjenjuje na godine, kao i operativni
period u trajanju od preostalih godina
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4. POTREBNA TEHNICKA DOKUMENTACIJA SA USLOVIMA ZA NJENU
IZRADU, DOZVOLE, ODOBRENJA | SAGLASNOSTI KOJE TREBA PRIBAVITI
PRIJE POCETKA OBAVLJANJA KONCESIONE DJELATNOSTI

Za sprovodenje postupka dodjele koncesije za valorizaciju Zaduzbine pribavljeni su sljedeéi uslovi
za izradu tehni¢ke dokumentaciije:

* Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj 0303-15738/18 od 31.01.2019. godine, za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta, izdati od strane Opstine Kotor, Sekretarijata za ur-
banizam gradevinarstvo i prostorno planiranje;

» Konzervatorski uslovi broj UP/1-05-198/2018 od 22.01.2019. godine, izdati od strane Uprave
za zastitu kulturnih dobara;

* Uslovi za priklju¢ak na elektroenergetsku infrastrukturu, na vodovodnu i kanalizacionu infra-
strukturu i sastavni su dio UTU.

Radi sprovodenja koncesije, Drustvo sa posebnom namjenom osnovano od strane izabranog
ponudaca duzno je da obezbijedi:

— Projekat geoloskog istrazivanja tla za predmetni lokalitet, koji ¢e biti pripremljen od strane
licencirane kompanije i revidiran od strane licenciranog preduzecéa/komisije u Cijem sastavu su
kvalifikovani inzenjeri;

— Odobrenje za geolosko istrazivanje, koje izdaje Ministarstvo ekonomije i saglasnost Uprave
za zastitu kulturnih dobara;

— Elaborat o rezultatima obavljenog geoloskog istraZivanja, koji ¢e biti pripremljen od strane
licenciranog preduzeca i revidiran od strane licenciranog preduzeca/komisije u Cijem sastavu
su kvalifikovani inzenjeri;

— Projektnu dokumentacija u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim i konzervatorskim uslovima,
koju priprema licencirano pravno lice koje zapoS$ljava licencirane inZzenjere, a u skladu sa Za-
konom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Zakonom o zastiti kulturnih dobara;

— Reviziju projektne dokumentacije koju vrsi licencirano privredno drustvo koje zapo$ljava
licencirane inZenjere, u skladu sa zakonom;

— Studiju procjene uticaja na bastinu (HIA studija), koju izraduje Koncesionar, a Cija potreba
se odreduje odlukom nadleZznog drZzavnog organa-Uprave za zastitu kulturnih dobara.

— bilo koje druge dozvole i/ili odobrenja u vezi sa obavljanjem koncesione djelatnosti i
zastitom i oCuvanjem kulturnih dobara u skladu sa primjenljivim zakonima.
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5. 1ZVOD 1Z PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE, VLASNICKA
STRUKTURA | NACIN RJESAVANJA IMOVINSKO-PRAVNIH ODNOSA KAO
| PODACI O INFRASTRUKTURNIM | DRUGIM OBJEKTIMA KOJI SE
NALAZE NA PROSTORU ZA SPROVOBENJE KONCESIONE AKTIVNOSTI

5.1. 1ZVOD 1Z PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE

Zaduzbina se nalazi na katastarskoj parceli koja je u zahvatu Izmjena i dopuna DSL Sektor 10 Spila
Risan Rt Banja (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 57/18). Drzavna studija lokacije sektor 10 Spila-Risan-
Rt Banja dostupna je u Registru planskih dokumenata koji vodi Ministarstvo odrzZivog razvoja i
turizma, na web adresi http://www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument/Map.

Planski osnov za izradu DSL-a dat je u sljede¢im planovima:
— Prostorni plan Crne Gore (2008 godina);

— Postorni plan podrucja posebne namjene za Morsko Dobro (2007 godina);

Siru osnovu za izradu DSL-a &ini:
— Menandzment plan prirodnog i kulturno — istorijskog podrucja Kotora (2011 godina);
— Studija zastite kulturnih dobara za potrebe“ DSL-a Sektor 10

— Studija vizuelnog uticaja hotela Teuta na prirodne i ambijentalne vrijednosti kulturno istori-
jskog podrucja Kotora (2017 godina).

DrZzavnom studijom lokacije utvrdeno je da je parcela na kojoj se nalazi ZaduzZbina decenijama van
funkcije i danas u ruiniranom i ruSevnom stanju, zarasla, kao i zaprljana raznim otpadom. Pristupni
putevi, potporni zidovi, koji su podrzavali terasasto kaskadno uredenje terena u padu, kao i obala su
propali i dijelimiéno uruSeni. Gradevina je u ruSevnom stanju, pojedini elementi arhitekture su
nestali, kao to je kapela posvec¢ana Sv. Dimitriju i kompletna krovna konstrukcija, kao i krovni
vijenac i svi okviri otvora prozora i vrata. Predmetna parcela kao i gradevina na njoj nijesu
infrastrukturno opremljeni. Prijeti opasnost od potpunog rusenja i gubitka ovog kulturnog dobra.

U Prostornom planu podrucja posebne namjene za Morsko dobro su kroz preporuke za izradu plana
nizeg reda date osnovne urbanistiCke postavke, kao i naznaka uslova, dok su konkretni uslovi za
gradnju i uredenje definisani predmetnom DSL. DSL-om je definisana prostorna organizacija,
odnosno odabir prostornog rjeSenja, koja se zasniva na zakonodavnom dijelu (propisi i dokumenti
Sireg podrucja), tako i na nacelima odrZivog razvoja, pomirenju razli€itih interesa korisnika, saradnji
sa investitorom i jedinicom lokalne uprave, te nadleznim institucijama, unapredenju ekonomije i
ocCuvanju okruzenja, prirodne i kulturne bastine, sa akcentom na vrednovanje pejzaza oCuvanjem
postojecih valorizovanih vrijednosti i njihovim oplemenjivanjem.

Na urbanistiCkoj parceli UP1 planira se zadrzavanje postojeCeg objekta evidentiranog kao
nepokretno kulturno dobro Zaduzbine, javna arhitektura uz mjere propisane konzervatorskim
uslovima. Buduc¢a namjena (turisticka), planira se na osnovu uspostavljenih autenti¢nih gabarita i
tako dobijenih kapaciteta.
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Urbanisti¢ki parametri za UP1 su:

povrSina urbanistiCke parcele /Im2/ ........ccccccooi i, 4085.49
maksimalno dozvoljena zauzetost parcele /m2/..........cccccceviinnnnns 400
maksimalno dozvoljeni indeks zauzetosti...............eevvvvvveeeeveiiiinnnnnns 0.10
maksimalno dozvoljena BGP /M2/.......ccccouiviiiiiiiiiiie 800
maksimalni dozvoljeni indeks izgradenosti .............ccoeeviiiiiiiiiiiininnes 0.20
maksimalno dozvoljena spratnost (max. ukupna visina objekta)....... P+1
broj turistiCkih jediniCa. ... 8
broj kreveta (TUriSTa).........uveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 15
(EQVAYY TR Planskom dokumentacijom, u
< R < . okviru razrade tehnicke
————————— dokumentacije, defnisana je
sirriscs v SR primjena naCela da svako
0] weasasecom kuturno dobro zahtijeva
g:};;“:jm specifican postupak i tretman koji
B i definie sluzba zastite — Uprava
Wl s za zastitu kulturnih dobara kroz
B . . :
s izdavanje konzervatorskih
@ s et uslova. Ukazano je na potrebu
)| oo i oo promjene odnosa prema
(5 ety revitalizaciji objekata, u smislu
%:’:ﬁf da ona ne podrazumijeva samo
w tretman zastite objekata i cjelina,

ve¢ promisljenu primjenu vjekovima stvaranog iskustva. Takode, naglaseno je

da razvoj kroz organizovanje tematskih ruta kojima ¢e se turistima prezentovati lokalni kulturno-
istori-jski, spomenicki, vjerski, folklorni i drugi resursi i djelatnosti moze doprinijeti izgradnji boljeg
imidZza i obezbjedenju dodatnih sredstava za oCuvanje, odrzvanje i razvoj sveukupnog kulturnog
nasljeda.

5.2. VLASNICKA STRUKTURA | NACIN RJESAVANJA IMOVINSKO-PRAVNIH ODNOSA

»Zaduzbina Ljubatovi¢a ” nalazi se u zahvatu UP 1, na katastarskoj parceli broj 1066, upisana u list
nepokretnosti broj 673, KO Risan I, podru¢na jedinica Kotor.

U odnosu na zemljiSte, u listu nepokretnosti je u obimu prava 1/1 na Crnu Goru upisano pravo
svojine, dok je na Vladu Crne Gore upisano pravo raspolaganja u obimu prava 1/1, dok je
Specijalna bolnica Vaso Cukovi¢ Risan upisana sa pravom upravljanja u obimu prava 1/1. U odnosu
na objekte (ruSevina porodi¢ne stambene zgrade-prizemna zgrada, povrsine 389 m2), upisano je
pravo svojine u obimu prava 1/1 na Specijalnu bolnicu Vaso Cukovié Risan. Isto tako evidentiran je i
teret morsko dobro. Napominjemo da evidentirani teret morsko dobro nije od uticaja i ne predstavlja
smetnju za davanje koncesije. Dio zaSti¢ene okoline koji je zajedno sa kulturnim dobrom predmet
koncesije nalazi se u zahvatu UP 1.
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5.3 INFRASTRUKTURA NA PROSTORU ZA SPROVOBDENJE KONCESIONE AKTIVNOSTI

Na predmetu koncesije koji se nalazi u zahvatu UP 1 ne postoje infrastrukturni objekti. Neposredno
uz zahvat koncesije planirana je izgradnja javnog obalnog SetaliSta — Lungo mare u skladu sa
planskim dokumentom “DSL Sektor 10, Sto predsatvlja dio vazne cjeline u cilju realizacije koncesije
| valorizacije kulturnog dobra. Shodno tome, Koncedent ¢e uloziti maksimalne napore, da se u
razumnom roku izradi idejno reSenje i realizuje projekat.

16



KONCESIONI AKT ZA DODJELU KONCESIJE ZA VALORIZACIJU NEPOKRETNOG KULTURNOG
DOBRA “ZADUZBINA LJUBATOVICA” — OPSTINA KOTOR

6. USLOVI KOJE JE DUZAN DA ISPUNJAVA KONCESIONAR U POGLEDU
TEHNICKE OPREMLJENOSTI, FINANSIJSKE SPOSOBNOSTI | OSTALE
REFERENCE | DOKAZI O ISPUNJAVANJU TIH USLOVA

Koncesionar ¢e snositi sve finansijske rizike i troSkove nastale tokom cijelog trajanja perioda
koncesije.

Pravo u€¢esS¢a na Javni oglas za dodjelu koncesije za valorizaciju nepokretnog kulturnog dobra ima
domace ili strano privredno drustvo ili drugo pravno lice, konzorcijum ili neki drugi oblik poslovnog
povezivanja koji posjeduje kvalifikacije kojima se dokazuje podobnost za uceSce.

Ponuda€ moze da ucestvuje u postupku dodjele koncesija kao konzorcijum ili u drugom obliku
poslovnog povezivanja uz obavezu da prilozi Ugovor o konzorcijumu koji izri€ito predvida sledece:

- eksplicitno definisane odgovornosti i obaveze svakog od ¢lanova konzorcijuma;

- pojedinaénu odgovornost svih Clanova konzorcijuma za obaveze iz Ugovora o koncesiji kao i
neograni¢enu solidarnu odgovornost svih ¢lanova konzorcijuma za obaveze svakog od njih i
izvrSenje Ugovora o koncesiji u skladu sa njegovim uslovima i

- Imenovanje jednog ¢lana konzorcijuma odnosno nosioca konzorcijuma kao ovlaséenog pred-
stavnika koji ¢e zastupati konzorcijum i biti ovlas¢en da u ime svakog pojedinog i svih ¢lanova
konzorcijuma zajedno preuzima obaveze i prima uputstva.

Ponudac koji je u postupku dodjele koncesije nastupio kao konzorcijum i koji je na osnovu utvrdenih
kriterijuma dobio koncesiju, bice obavezan da osnuje i registruje drustvo za posebne namjene —
DPN Ccija ¢e vlasnika struktura odgovarati sastavu samog konzorcijuma.

Nosilac konzorcijuma kao ¢lan konzorcijuma odnosno dio vlasniCke strukture DPN ne moze se mijenjati
za period od 10 (deset) godina od davanja koncesije. Ostali ¢lanovi konzorcijuma odnosno njihovi
vlasi¢ki udjeli u DPN ne mogu se mijenjati za period od 5 (pet) godina od davanja koncesije.

Nakon proteka navedenih rokova, Ugovor o koncesiji moZe se prenijeti na drugog Koncesionara, uz
prethodnu saglasnost Koncedenta, pod uslovom da novi Koncesionar ispunjava najmanje iste
uslove kao i Koncesionar. U suprtonom prenos ugovora bez saglasnosti Koncedenta je nistav.

Shodno ¢lanu 23 Zakona o koncesijama, a imaju¢i u vidu predmet koncesije u konkretnom
postupku, nepodobni da u€estvuju na javnhom nadmetanju su:

— Privredna drustva i druga pravna lica nad kojima je pokrenut postupak stecaja ili likvidacije,
osim postupka reorganizacije u skladu sa zakonom kojim je uredena insolventnost privrednih
drustava;

— Privredna drustva i druga pravna lica, koja su pravosnaznom presudom osudena za krivicno
djelo izvrdeno u vrSenju profesionalne djelatnosti;

-Privredna drustva i druga pravna lica, koja imaju neizmirene poreske obaveze i obaveze po
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osnovu kazni izre€enih u krivicnom ili prekrSajnom postupku, u period od najmanije tri godine
prije objavljivanja javnog oglasa.

U cilju dokazivanja da je ponuda¢ podoban da ucestvuje u postupku javnog nadmetanja,
neophodno je da dostavi sljede¢u dokumentaciju:

— Original ili ovjerenu fotokopiju aktuelnog izvoda iz sudskog ili drugog nadleznog registra
privrednih druStava i odgovarajuceg konstitutivnog akta ponudafa, odnosno osnivaca
ponudaca;

— Dokaz izdat od strane nadleznog organa da protiv ponudaca nije pokrenut postupak steca-
ja ili likvidacije, odnosno da nije pod privremenim mjerama ili u postupku koji podrazumje-va
stanje insolventnosti, prestanak obavljanja poslovne djelatnosti ili uvodenje privremenih mjera;

— Dokaz da se protiv ponudac¢a ne vodi prekrsajni postupak za djelo izvrSeno u vrSenju pro-
fesionalne djelatnosti;

— Dokaz da ponuda¢ nema neizmirene poreske obaveze i obaveze po osnovu kazni izreCenih
u prekrSajnom postupku;

— Dokaz nadleznog organa izdatog na osnovu kaznene evidencije.

— Dokaz o zaposlenom arhitekti konzervatoru sa konzervatorskom licencom. Ponudac ili ¢lan
konzorcijuma je obavezan da zaposlenog arhitektu konzervatora sa konzervatorskom
licencom ima do dana raspisivanja javnog oglasa.

Podobnost za u€eS¢ée na javhom oglasu za dodjelu koncesije ponudaci dokazuju dostavljanjem
dokaza izdatih od nadleznih organa, u originalu ili ovjerenoj kopiji i koji nijesu stariji od 90 dana od
dana objavljivanja javnog oglasa.

Ponudaci ce biti u obavezi da dokazu da ispunjavanju slede¢e minimalne tehnicke i finansijske
kriterijume kako slijedi:

1. Tehnicki kriterijumi

a) Ponuda¢ mora da dokaze da ima u svom vlasniStvu ili da je u prethodnom periodu od
najmanje 5 (pet) godina upravljao sa najmanje 2 (dva) hotela u okviru lokaliteta ili objekata sa
statusom nepokretnog kulturnog dobra (izuzimajuéi nepokretna kulturna dobra sa statusom
lokaliteta ili pejsaza) kategorije minimum 4 zvjezdice. Ukoliko je ponuda¢ konzorcijum on u
svom sastavu mora imati ¢lana koji ispunjava navedeni kriterijum;

b) Ponuda¢ mora da dokaze da je u poslednjih 10 (deset) godina bio odgovoran za izgradnju,
odnosno rekonstrukciju objekata i razvoj najmanje 3 (tri) ista ili sli¢na projekta, koja se nalaze
u okviru nepokretnog kulturnog dobra ili njegove zasti¢ene okoline, minimalne vrijednosti od 2
(dva) miliona;

c) PonudaC€ je duzan da dostavi ldejno rjeSenje rekonstrukcije objekta u cilju valorizacije
kulturnog dobra;

Ispunjenost tehnickih kriterijuma ponudac je duzan da dokaze dostavljanjem odgovaraju¢e doku-
mentacije i potvrda.
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2. Finansijski kriterijumi

a) Ponuda¢ mora dokazati da je u poslednje 2 (dvije) kalendarske godine ostvario pozitivan
finansijski rezultat i da je u poslednjoj godini ostvario ukupan promet od najmanje 10 (deset)
miliona eura;

b) Minimalna ukupna vrijednost kapitala pod upravljanjem ponudaa za poslednje 3 (tri)
fiskalne godine mora iznositi najmanje 10 (deset) miliona eura.

Ispunjenost finansijskih kriterjuma ponudacC je duzan da dokaZe dostavljanjem odgovarajucéih
potvrda i finansijskih iskaza-bilansa stanja i bilansa uspjeha.

7. OSNOVNI ELEMENTI TENDERSKE DOKUMENTACIJE (javhog oglasa,
dokumentacije vezane za ponudu)

Postupak koncesije u cilju valorizacije nepokretnog kulturnog dobra sprovodi se u skladu sa
Zakonom o koncesijama i Uredbom o blizem nacinu sprovodenja postupka javnog nadmetanja u
otvorenom i dvostepenom postupku davanja koncesije.

Koncesija za valorizaciju predmetnog kulturnog dobra bi¢e dodijeliena kroz medunarodni,
konkurentni, transparentni i otvoreni postupak koji podrazumijeva:

- Objavljivanje javnog oglasa;

- Otkup tenderske dokumentacije;

- Podnosenje ponuda od strane ponudaca u ostavljenom roku;

- Otvaranje blagovremeno pristiglih ponuda, po redosledu prijema;
- Vrednovanije i rangiranje ponuda od strane Tenderske komisije;

- Utvrdivanje obrazloZenog predloga za davanje koncesije i izbor ponudaca za Koncesionara.

Cilj javnog nadmetanja je uspostavljanje ravnopravnosti svih zainteresovanih subjekata, odnosno
uCesnika u postupku davanja predmeta koncesije, izbor kvalitetnog ponudaca, kao i stvaranje
uslova za rjeSavanje otvorenih pitanja od znacaja za ostvarivanje prava na koncesiju.

Javni oglas za javno nadmetanje u otvorenom postupku (¢lan 21 Zakona o koncesijama) sadrzi:

— Opis predmeta koncesije, granice podrucja, oblasti prostora i lokacije na kojoj se nalazi
predmet koncesije;

— Osnovne elemente Koncesionog akta;

— Adresu i rok za dostavljanje ponuda na javni oglas;

— Kriterijume i u¢eSce na javhom oglasu i mogucnost podnoSenja zajedniCke ponude;
— Pravila prema kojima se javni oglas sprovodi;

— Nacin dostavljanja ponude;

— Moguce vrijeme posjete lokacije na kojoj ¢e se vrsiti koncesiona djelatnost;

— Datum, vrijeme i mjesto otvaranja prispjelih ponuda na javni oglas;

— Rok u kome se ponuda na javni oglas moze povuci;
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— Odredivanje vrste ponude (tehnicke i finansijske);
— Podatke o visini i obliku depozita i garancije i perioda za koji se traze;
— Ime lica zaduzZenog za davanje relevantih informacija u postupku javnog oglasa;

— Vrijeme i mjesto na kojem se moZe preuzeti koncesioni akt i tenderska dokumentacija kao i
cijena tenderske dokumentacije odredena u visini troSkova njene izrade.

Javni oglas, nakon objavljivanja mozZe se izmijeniti, osim elemenata utvrdenih koncesionim aktom.
Izmjena javnog oglasa mora biti objavljena na nacin na koji je objavljen osnovni tekst javnog oglasa,
s tim Sto se rok za dostavljanje ponuda mora produZiti za vrijeme koje je proteklo od dana
objavljivanja javnog oglasa.

8. NACRT UGOVORA O KONCESIJI | DRUGIH PRATECIH UGOVORA
NEOPHODNIH ZA REALIZACIJU KONCESIJE

Ugovor o koncesiji definiSe prava i obaveze Koncedenta i Koncesionara povodom koncesije.

Koncesionar je duzan da ispunjava propisane uslove za vrSenje koncesione djelatnosti.
Koncesionar ima pravo, da u skladu sa Ugovorom o koncesiji vrSi koncesionu djelatnost.
Koncesionar ima pravo koriS¢enja sredstava i imovine Koncedenta u skladu sa Ugovorom o
koncesiji. Koncesionar ostvaruje i druga prava utvrdena ovim zakonom i Ugovorom o koncesiji.

Na osnovu €¢lana 51 Zakona o koncesijama Koncesionar ¢e biti duzan da u roku od 60 dana od
dana zaklju¢enja Ugovora o koncesiji, osnuje i registruje privredno drustvo ili drugo pravno lice, sa
sjediStem u Crnoj Gori, koje ¢e obavljati koncesionu djelatnost ili da proSiri registraciju za vrdenje
koncesione djelatnosti.

Nacrt Ugovora o koncesiji bice predmet pregovora prvorangiranog ponudaca i tenderske komisije,
prije donoSenja odluke o dodjeli koncesije. Nacrt Ugovora o koncesiji je indikativan i podloZan prom-
jenama.

Ugovor o koncesiji, shodno odredbi iz ¢lana 43 Zakona o koncesiji naro€ito sadrzi:
* Ugovorne strane;
 Prava i obaveze ugovornih strana;
* Predmet koncesije;
* Uslove i nacin koriS¢enja predmeta koncesije;
* Vrijeme kori¢enja predmeta koncesije;
» Visinu, rokove, uslove i nacin pla¢anja koncesione naknade;
» PoCetak obavljanja koncesione djelatnosti;

« Nacin i rokove obezbedivanja sredstava za finansiranje koncesione djelatnosti (finansijski
plan) i dinamiku ulaganja;
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* Vrijeme trajanja pripremnih radniji;

 Standard proizvoda i usluga, transfer tenologije;

 Sredstva u imovinu koju na koris¢enje daje koncedent;

« Visinu i n€in obezbedenja garancija za izvrSavanje koncesionog ugovora;

» Postupanje koncesionara sa predmetima nadenim u toku koriS¢enja predmeta koncesije, a
koji predstavlja istorijsku, kulturnu ili prirodnu vrijednost;

» Obavezu revitalizacije obnovljivog prirodnog bogatstva, odnosno sanacije;
* Uslove za izmjenu ili raskid ugovora u slu¢aju promijenjenih okolnosti i viSe sile;
» Opis dogadaja koji se smatraju promijenjenim okolnostima;

» Uslove za prestanak ugovora o koncesiji, sankcije i naknade za neispunjavanje obaveza
ugovornih strana

» Uslove koncesione djelatnosti, kriterijume i metode za odredivanje cijena, odnosno tarifa
proizvoda i usluga za krajnje korisnike;

* Prava i obaveze u pogledu preduzimanja mjera obezbedivanja opSte sigurnosti, zastita
zdravlja i zaZtita Zivotne sredine, unapredenja energetske efikasnosti, kao i odgovornosti za
naknadu Stete prouzrokovane ugrozavanjem opSte sigurnosti i zaStite Zivotne sredine;

* Odredbe o vremenu i nacinu predaje nepokretnosti, objekata, uredaja ili postrojenja
Koncedentu i stanju u kome se oni moraju predati;

» Nacin rjeSavanja sporova i primjena mjerodavnog prava i ostale elemente bitne za predmet
koncesije.

Pored navedenih elemenata Ugovor o koncesiji ¢e shodno €lanu 61 Zakona o zastiti kulturnih
dobara sadrzati:

— mjere zastite i oCuvanja kulturnog dobra i uslove i nac€in njihovog sprovodenja;
— garancije Koncesionara za slu€aj osteéenja ili unistenja kulturnog dobra;

— razloge za raskid Ugovora o koncesiji prije isteka roka trajanja koncesije.

U toku trajanja koncesije, aneksom Ugovora o koncesiji, mogu se promijeniti uslovi i nacin zastite i
oCuvanja kulturnog dobra, samo uz saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara.

9. KRITERIJUMI ZA 1ZBOR NAJPOVOLJNIJE PONUDE

Ponudadi ¢e biti pozvani da podnesu ponude koje treba da ispunjavanju tehnicke i finansijske kriterijume
propisane ovim koncesionim aktom. PonudaC je duzan da uz ponudu prilozi dokaz o uplati nov€anog
depozita ili bankarsku garanciju ponude, u visini i za period koji se odredi javnim oglasom.

Uslovne ponude nece biti prihvacene. Kriterijumi za odabir najpovoljnije ponude su tehnicki i
finansijski i isti Ce se ocjenjivati na osnovu sledeceg:
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Tehnicki kriterijumi

1. Kvalitet, arhitektura i konfiguracija relalizovanih projekata kao i njihova vrijednost i funkcio-
nalnost.

2. Kvalitet, arhitektura predloZzenog idejnog rieSenja

Finansijski kriterijumi
1. PoCetni iznos godiSnje koncesione naknade je 1.000,00 (jednahiljada) EUR i 15% od

ostvarene neto dobiti novosnovanog Drustva za posebne namjene (DPN) koja se obraCunava i
isplacuje za sve vrijeme trajanja koncesije.

2. Predlozeni investicioni program.

Od ponudaca se oCekuje da dostavi investicioni program u kome se precizno navode strukture i di-
namika investicije i planirani izvor potrebnog investicionog kapitala. PredloZeni investicioni program
predstavljace jedan od kriterijuma za ocjenu ponude.

Detaljna razrada kriterijuma za odabir najpovoljnije ponude bi¢e sadrzana u tenderskoj dokumentaciji.

Tenderska komisija ¢e preduzeti detaljnu analizu ponuda, kako bi analizirala da li iste ispunjavaju
postavljene uslove u skladu sa primjenjljivim zakonima.

10. USLOVI | NACIN OBAVLJANJA KONCESIONE DJELATNOSTI, A
NAROCITO USLOVI, NACIN | KVALITET | OBIM PRUZANJA USLUGA
KORISNICIMA

Uslovi obavljanja koncesione djelatnosti vezani za valorizaciju ovog kulturnog dobra utvrdeni su u
Ugovoru o koncesiji. Koncesionar ¢e vrsiti i obezbijediti da se koncesione aktivnhosti u svakom
trenutku vrSe u skladu sa mjerodavnim pravom i u skladu sa Ugovorom o koncesiji bez ugroZzavanja
Zivotne sredine i zakonom zasticenih podrucja i lokaliteta.

11. MJERE ZASTITE KULTURNOG DOBRA U SKLADU SA PROPISIMA

Koncesionar ¢e imati obavezu da valorizaciju nepokretnog kulturnog dobra sprovede u skladu sa
pozi-tivnim propisima Crne Gore i potpisanim medunarodnim sporazumima, ugovorima i
konvencijama u oblasti zastite kulturnih dobara i zastite zivotne sredine.

Koncesionar je, tokom trajanja koncesije, u obavezi sve mjere i aktivnosti vezane za nepokretno
kulturno dobro, sprovoditi u svemu prema odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara, a potom i
ostalim relevantim propisima.

U cilju unapredenja stanja ovog kulturnog dobra, u skladu sa procedurom definisanom Zakonom o
zastiti kulturnih dobara i Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, Koncesionar je u
obavezi obezbijediti tehniCku dokumentaciju za rekonstrukciju nepokretnog kulturnog dobra.

Sve intervencije potrebno je planirati u skladu sa konzervatorskim i urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima,

u cilju o€uvanja kulturnih vrijednosti lokacije i unaprjedenja sveukupnog stanja. Projektnim rjeSenjem
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neophodno je saCuvati prirodne karakteristike obale uz primjenu svih mjera propisanih u skladu sa
zakonskom regulativom.

Potrebno je predvidjeti mjere za spreCavanje aktivnosti koje bi mogle prouzrokovati promjenu
znacCen-ja, svojstva, osobenosti i izgleda kulturnog dobra, a sve u cilju o€uvanja njegovog
integriteta, kultur-no-istorijskih i ambijentalnih vrijednosti.

Sprovodenje konzervatorskih mjera vrSiti u skladu sa Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakonom
o planiranju prostora i izgradnji objekata i ostalim propisima za ovu vrstu posla.

Po privodenju lokacije namjeni, Koncesionar je u obavezi sprovoditi redovno odrZavanje kulturnog
dobra, na osnovu stru¢ne pomoc¢i Uprave za za$titu kulturnih dobara.

Radi zastite samog kulturnog dobra od mogucih zloupotreba, upotreba kulturnog dobra i njegovog
prepoznatljivog dijela u komercijalne svrhe moguca je jedino na osnovu odobrenja Uprave za zastitu
kulturnih dobara.

Uprava za zastitu kulturnih dobara je duzna da redovno prati stanje kulturnih dobara u toku trajanja
koncesije.

Ako u toku trajanja koncesije na kulturnom dobru nastanu promjene zbog kojih je potrebno ograniciti
obim koncesije ili promijeniti nacin koris¢enja kulturnog dobra, Koncesionar je duzan da trpi
promjenu ugovorenih uslova i da preduzme sve radnje i mjere na zastiti i o€uvanju kulturnog dobra.

Koncesija na kulturnom dobru, pored slu€ajeva propisanih zakonom, oduzece se ako Koncesionar
ne Cuva ili ne odrzava kulturno dobro u skladu sa utvrdenim uslovima ili ga koristi na nacin kojim mu
se nanosi $Steta ili ugrozava njegova kulturna vrijednost.

12. POCETNI IZNOS KONCESIONE NAKNADE

Koncesionar ¢e Koncedentu placati odgovarajacu koncesionu naknadu.

Koncesiona naknada se sastoji od fiksnog dijela i varijabilnog dijela. PocCetni iznos fiksnog dijela
koncesione naknade je 1.000,00 (jednahiljada) EUR, a varijabilni 15% od ostvarene neto dobiti DPN.
Varijabilni dio koncesione naknade ¢e se obraCunavati i od strane Koncesionara placati poslije proteka
perioda od godine dana od datuma pocetka poslovanja.

Koncesiona naknada se umanjuje za iznos naknade koji Koncesionar placa JP Morskom dobru, po
oshovu koriséenje nepokretnosti namijenjenih kupalistima, u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima u
pogledu uredenosti i opremljenosti , vrstama i uslovima koriS¢enja kupaliSta na moru (Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 023/19 od 19.04.2019, 076/19 od 31.12.2019) i propisima kojima se reguliSe zakup stvari u
drZavnoj imovini.

Koncesionar se obavezuje da najkasnije pet dana prije dana stupanja na snagu Ugovora o koncesiji
obezbijedi bankarsku garanciju za dobro izvrSenje posla (Cinidbenu), koja je nezavisna, bezuslovna,
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neopoziva, naplativa na prvi poziv, koju izdaje banka, koja ima ili obezbeduje kreditni rejting od najmanje
BBB, prema Standard and Poor agenciji, ili druge prihvatljive banke na iznos od u skladu sa
investicionim programom i Ugovorom o koncesiji. U roku podnijeta garancija, uslov je za zakljuCenje
samog Ugovora o koncesiji. U skladu sa odredbom iz Clana 61. Zakona o zastiti kulturnih dobara
Koncesionar ¢e biti duzan da obezbijedi i garanciju za slu€aj obesteéenja ili unistenja kulturnog dobra.

13. NACIN ODREDIVANJA TARIFA ZA PRUZANJE USLUGA

Cijene usluga u okviru koncesionog podrucja odredivaée se od strane Koncesionara.

14. SPISAK PROPISA KOJI SE PRIMJENJUJU NA POSTUPAK DODJELE
KONCESIJE | VRSENJE KONCESIONE DJELATNOSTI

Glavni propisi koji se primjenjuju na postupak dodjele koncesije i vrSenje koncesione djelatnosti su:

1. Zakon o koncesijama (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 08/09);

2. Uredba o blizem nacinu sprovodenja potupka javhog nadmetanja u otvorenom i dvostepenom
postupku davanja koncesija (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 67/2009);

3. Zakon o zastiti kulturnih dobara (“Sluzbeni list Crme Gore”, broj 18/2019);

4, Pravilnik o blizem sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 61/2018);

5. Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj
67/2019);

6. Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 11/2019);

7. Pravilnik o nadinu izrade i sadrzini tehniCke dokumentacije za gradenje objekata (,Sluzbeni list

Crne Gore*, broj 43/2019);

8. Pravilnik o nacinu vrienja revizije glavnog projekta (,Sluzbeni list Crne Gore*®, broj 18/2018);
9. Pravilnik o naCinu vrSenja struénog nadzora nad gradenjem objekata (,Sluzbeni list Crne Gore*,
broj 48/2018);

10. Zakon o geoloSkim istrazivanjima (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 28/2011);
11. Zakon o svojinsko-pravnim odnosima (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 19/2009);
12. Zakon o drzavnoj imovini (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 40/2011);

13. Pravilnik o nacCinu vodenja i sadrzini gradevinskog dnevnika i gradevinske knjige (,Sluzbe-ni list
Crne Gore*, broj 68/2018);

14, Pravilnik o blizim uslovima i naCinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica sman-jene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom, (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 44/15);

15. Pravilnik o blizim uslovima u pogledu uredenosti i opremljenosti, vrstama i uslovima koriséenja
kupalista na moru (Sluzbeni list Crne Gore”, broj 023/19 od 19.04.2019, 076/19 od 31.12.2019)

16. | svi ostali zakoni, medunarodne konvencije, podzakonska akta, propisi, tehni¢ki normativi i
standardi primjenjivi na ili vezani za koncesiju ili koncesionu djelatnost.
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15. PROCJENA VISINE ULAGANJA (OBIM OCEKIVANIH INVESTICIJA)

Od koncesionara se oCekuje da predlozi investicioni program kojim ¢e u prvoj godini od stupanja na
shagu Ugovora o koncesiji rekonstruisati objekat. Minimalno investiciono ulaganje u rekonstrukciju
objekta | uredenja terena iznosi 2 miliona eura.

Svi objekti nakon isteka perioda koncesije ostaju u vlasnistvo koncedenta.
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UGOVOR O KONCESIJI

izmedu

VLADE CRNE GORE

Ministarstva kulture

[Koncesionar]

NACRT
(tekst nacrta Ugovora je indikativan i podlozan promjenama)

[datum]
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OVAJ UGOVOR O KONCESIJI ("Ugovor") je zakljucen dana [ @ ] izmedu:

(1) Vlade Crne Gore, Ministarstva kulture Crne Gore ("Koncedent"), koje
predstavlja [e];

(2) [e], ponudac koji je zakljucio ugovor o koncesiji [ ®], sa sjedistem u [ @], koje
zastupa [ @ ] ("Koncesionar").

Koncesionar ¢e odmah po registraciji Drustva za posebne namjene - DPN (kako je dolje
definisano) obezbijediti da se izvrsi prenos i ustupanje na DPN svih prava, obaveza i
odgovornosti Koncesionara iz ovog Ugovora. Nakon osnivanja koncesionog drustva i
njegove registracije, sva prava i obaveze Koncesionara iz ovog Ugovora predstavljace
istovremeno prava i obaveze koncesionog drustva.

Bez obzira na prednje navedeno, Koncesionar ostaje solidarno odgovoran Koncedentu za
ispunjenje svih ugovornih obaveza.

Koncedent i Koncesionar su u daljem tekstu pojedinacno oznaceni kao "Ugovorna
strana" a zajedno kao "Ugovorne strane".

PREAMBULA
IMAJUCI U VIDU DA:

(A) Koncedent ima Zelju da kroz povezivanje i valorizaciju kulturno-istorijskog nasleda
i turizma kao vodece privredne grane, ponudi novi dugoro¢no odrziv proizvod u
skladu sa aktuelnim trendovima i potraznjom na trziStu koji ¢e biti u interesu
drzave Crne Gore i njenog daljeg ekonomskog i turistickog razvoja.

(B) Ministarstvo kulture Crne Gore ("Ministarstvo") je objavilo Javni oglas dana
...................... godine za dodjeljivanje koncesije za valorizaciju nepokretnog
kulturnog dobra zaduzbine Ljubatovi¢a, ne teritoriji opsStine Kotor, kroz njeno
finansiranje, upravljanje i odrzavanje. Po oglasavanju ovog Javnog oglasa,
potencijalni podnosioci prijava su podnijeli ponude u skladu sa Instrukcijama za
ponudace (kako je dolje definisano).

(C) Kao odgovor na Instrukcije za ponudace, [ ®] je podnio Ministarstvu Ponudu [e].
dana [e]. Koncedent je donio odluku o davanju Koncesije (kako je dolje
definisana) [e].

(D) Shodno navedenom, Koncesionar ovim putem daje [®] Koncesiju u skladu sa
odredbama ovog Ugovora.

UGOVORNE STRANE SU SE DOGOVORILE KAKO SLIJEDI:



DIO I - OPSTE ODREDBE

1. DEFINICIJE I TUMACENJA
1.1. Definicije

U ovom Ugovoru (ukljucujuéi i preambulu i priloge), sljededi izrazi imaju sljedece
znacenje:

"Datum pocetka radova" u roku od 6 mjeseci od Datuma stupanja Ugovora na snagu.

“Datum stupanja Ugovora na snagu” znaci dan kada se ispune uslovi iz tacke 2.
Ugovora.

"Datum zavrsetka investicije" oznacava Datum operativhog poslovanja, kada je
objekat predviden Investicionim programom dobio odobrenje za rad Hotela izdato od
strane Nadleznog organa, a najkasnije u roku od 18 mjeseci od Dana stupanja Ugovora
na snagu.

"Datum raskida" znaci dan prijevremenog raskida ovog Ugovora.

"Datum potpisivanja" u roku od 15 dana o dana donosenja odluke, odnosno u roku
utvrdenom u odluci o davanju koncesije i njegove ovjere kod mjesno nadleznog notara.

“"Datum operativnog poslovanja” znaci datum kada je Koncesionaru izdata dozvola
za rad Hotela u skladu sa Mjerodavnim pravom.

“DPN" oznacava privredno drustvo za posebne namjene koje ¢e obavljati koncesionu
djelatnost, a koje je Koncesionar obavezan da osnuje po Mjerodavnom pravu u roku od
60 dana od Datuma potpisivanja.

“"DSL Sektor 10” znadi drzavna studija lokacije Sektor 10 Spila Risan Rt Banja.

“"Finansijska godina” oznacava period od 12 mjeseci koji pocCinje 1. januara i istice 31.
decembra.

“Garancija ponude” znaci bankarska garancija dostavljena prilikom podnosenja Ponude
i koja cini sastavni dio ovog Ugovora kao Prilog 5.

"Idejno rjesenje" oznacava idejno resenje za rekonstrukciju zaduzbine Ljubatovi¢a u
cilju valorizacije kulturnog dobra i privodenja namjeni - hotel kategorije najmanje 4
zvjezdice, sacinjeno u skladu sa Mjerodavnim pravom i planskim dokumentom koje je uz
Ponudu dostavio Koncesionar.

"Instrukcije za ponudace" znaci Instrukcije za ponudace za Projekat.

“Investicioni program” znaci Investicioni program sa finansijskim planom koji je
Koncesionar dostavio prilikom podnosenja Ponude, kojim se precizno navode struktura i
dinamika investicije, te planirani izvor i nacin obezbjedivanja potrebnog investicionog
kapitala.



"Koncesija" je pravo za valorizaciju nepokretnog kulturnog dobra zaduzbine Ljubatovicéa
kroz njeno finansiranje, upravljanje i odrzavanje.

"Koncesionar" je ponudac koji je zaklju¢io Ugovor o koncesiji.
“Koncedent” je Vlada Crne Gore, koja dodjeljuje Koncesiju.

"Koncesiona naknada" je naknada utvrdena u tacki 3.3 umanjena za iznos Naknade za
koriS¢enje morskog dobra, koju ¢e Koncesionar placati Koncedentu u skladu sa
Ugovorom.

“"Koncesioni period” oznacava perod trajanja Koncesije kako je utvrdeno tackom 3.2.

"Lokacija" oznacava predmet koncesije, koju Cine zaduzbina Ljubatoviéa sa zasticenom
okolinom i nalazi se u zahvatu urbanisticke parcele UP1, DSL Sektor 10.

“Mjerodavno pravo” oznacava primenjivo materijalno i procesno pravo Crne Gore.

“"Hotel” znaci rekonstruisani objekat zaduzbine Ljubatovi¢a i priveden namjeni - hotel
kategorije 4 zvjezdice u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalno tehnickim uslovima
i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 02/18).

"Nadlezni organ" znaci Skupstina, Vlada, ministarstva, Uprava za zastitu kulturnih
dobara, ostala relevantna tijela javne uprave, nezavisne javne institucije, kao i institucije
koji su dio lokalne ili centralne uprave i imaju ovlas¢enja nad Projektom ili bilo kakvu
relevantnu nadleznost ili mo¢ u pogledu Projekta, ukljucujuéi i u pogledu pruzalaca
komunalnih usluga projektnim objektima i svaka druga vlast koja je ili ¢e biti nadlezna
za izdavanje bilo koje Saglasnosti.

"Naknada za koris¢enje morskog dobra" naknada koju je Koncesionar u obavezi da
izmiruje JP Za upravljanje morskim dobrom Crne Gore, po osnovu koris¢enja
nepokretnosti namijenjenih kupaliStima, koje se nalaze izvan granica Lokacije, a sve u
skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima u pogledu uredenosti i opremljenosti , vrstama i
uslovima koris¢enja kupaliSta na moru (Sluzbeni list Crne Gore”, br. 023/19 od
19.04.2019, 076/19 od 31.12.2019) i propisima kojima se reguliSe zakup stvari u
drzavnoj imovini.

"Nedostaci" znaci nedovrSene stavke i nerijeSene nedostatke koje utvrdi Nezavisni
kontrolor prilikom izdavanja Potvrde o zavrSetku radova.

"Nezavisni kontrolor" znaci kvalifikovano, stru¢no i nezavisno lice koga ¢e imenovati
Koncedent, o svom trosku, radi izvrSavanja duznosti koje su mu povjerene ovim
Ugovorom.

“"Opstina Kotor” jedinica lokalne samouprave.

“Plan davanja koncesije” Plan davanja koncesije za valorizaciju nepokretnih kulturnih
dobara usvojen od strane Vlade Crne Gore za 2020.godinu.

"PDV" znaci porez na dodatu vrijednost.



"Ponuda" Ponuda za valorizaciju nepokretnog kulturnog dobra zaduzbina Ljubatovica,
koja se podnosi na tenderu, u sadrzini i formatu koji su detaljnije predvideni
Instrukcijama u skladu sa Zakonom o koncesiji.

“Poslovni dan” oznacava svaki dan osim subote i nedelje i dana crnogorskih drzavnih
praznika kada banke nijesu otvorene za poslovanje u Crnoj Gori.

“Poslovne knjige” imaju znacenje u smislu Zakona o racunovodstvu (“Sluzbeni list Crne
Gore”, broj 52/2016).

“Pripremne radnje” radnje i aktivnosti koje Koncesionar sprovodi na Lokaciji nakon
Datuma stupanja Ugovora na snagu, a prije Datuma pocetka radova.

“"Potvrda o Koncesionoj naknadi” znaci potvrda koju je potpisao Revizor po zavrSetku
svake finansijske godine, kojom se potvrduje iznos ukupne ostvarene neto godisnje dobiti
Koncesionara u pogledu te finansijske godine, umanjen za iznos Naknade za koriséenje
morskog dobra i shodno tome, obracun Koncesione naknade za tu finansijsku godinu.

"Povjerljiva informacija" znaci sve vlastite podatke, izvjestaje, raCune i druge
dokumente i podatke koje jedna Ugovorna strana proslijedi ili ucini dostupnim drugoj
Ugovornoj strani u vezi sa Projektom, ukljucujudi, ali se ne ogranicavajuci na sadrzaj
ovog Ugovora.

"Predstavnik" oznacava Predstavnika koncedenta i/ili Predstavnika koncesionara,
zavisno od konteksta.

"Projekat" pozdrazumijeva rekonstrukciju, odrzavanje i koriS¢enje nepokretnog
kulturnog dobra zaduzbine Ljubatovi¢a sa zasti¢éenom okolinom i privodenje namjeni -
hotel kategorije najmanje 4 zvjezdice.

~Revizor" nezavisni finansijski revizor izabran od strane Koncedenta uz saglasnost
Koncesionara.

"Saglasnosti" znace sve dozvole, odobrenja, saglasnosti, potvrde, licence i ovlaséenja
koja su neophodna za vrSenje bilo koje obaveze Koncesionara iz ovog Ugovora.

"Spor" znaci nesuglasica ili spor bilo kakve prirode izmedu Koncedenta (i/ili Predstavnika
koncedenta) sa jedne strane i Koncesionara (i/ili Predstavnika koncesionara) sa druge
strane koji proistekne po osnovu, iz ili u vezi sa ovim Ugovorom (ukljucujudi, ali se ne
ogranicavajudi na svako pitanje tumacenja ovog Ugovora).

“Cinidbena garancija" bezuslovna i neopoziva bankarska garancija u korist Koncedenta
za dobro izvrSenje posla, naplativa na prvi poziv koju je izdala banka koja ima ili
obezbjeduje kreditni rejting od namjanje BBB, prema Standard and Poor agenciji, ili
druga za Koncedenta prihvatljiva banka u formi i sadrzini kao u Prilogu 3.

~Garancija za slucaj obestecenja ili unistenja kulturnog dobra"“ bezuslovna i
neopoziva bankarska garancija, u korist Koncedenta, naplativa na prvi poziv koju je
izdala banka koja ima ili obezbjeduje kreditni rejting od namjanje BBB, prema Standard
and Poor agenciji, ili druga za Koncedenta prihvatljiva banke, kako je predvideno i
definisano odredbom iz ¢lana 61 Zakona o zastiti kulturnih dobara, a u formi i sadrzini
kao u Prilogu 4.



"Ugovor" Ugovor o koncesiji za valorizaciju nepokretnog kulturnog dobra zaduzbine
Ljubatovi¢a, kojim se ureduju medusobna prava i obaveze izmedu Koncedenta i
Koncesionara u vezi sa ovom Koncesijom.

"Visa sila" znaci svaka nepredvidiva i nesavladiva spoljna okolnost van kontrole
Ugovorne strane koja se na nju poziva, a usljed koje je nemoguce zadovoljavajuce
izvrSenje obaveza po ovom Ugovoru od te Ugovorne strane, ukljucujudi, ali se ne
ogranicavajuéi na: ratove, pobune, embargo, invazije, terorizam, prirodne katastrofe
(poplave, zemljotresi, katastrofalni pozari i sve druge prirodne katastrofe), proglasenje
epidemije.

"Zakon o zastiti kulturnih dobara" Zakon o zastiti kulturnih dobara (Sl. list Crne Gore
br.18/2019).

"Zakon o koncesijama" Zakon o koncesijama (SI. list Crne Gore br. 08/2009).
1.2 Tumacenje
U ovom Ugovoru, osim ako kontekst ne zahtijeva drugadije:

a) muski rod ukljucuje Zenski rod i obrnuto;

b) jednina ukljuc¢uje mnozinu i obrnuto;

c) upudivanje u ovom Ugovoru na tacku, stav, paragraf, prilog ili aneks je, osim
kada je izri¢ito navedeno drugacije, upucivanje na tacku, stav, paragraf, prilog ili
aneks ovog Ugovora;

d) osim u sluCajevima kada je drugacije predvideno ovim Ugovorom, svako
upucivanje na ovaj Ugovor ili na bilo koji drugi dokument ukljucuje dozvoljenu
izmjenu ili dopunu tog dokumenta;

e) svako upudivanje na bilo koji propis, nalog, pravilo ili drugi sli¢an instrument
tumacice se kao upucivanje na taj propis, nalog, pravilo ili instrument kako bude

izmijenjen, zamijenjen, konsolidovan ili reizdat;

f) naslovi sluze samo za lakSe upudivanje.

2. USLOVI ZA STUPANJE UGOVORA NA SNAGU

2.1. Stupanje Ugovora na snagu je uslovljeno ispunjenjem obaveza navedenih u ovoj
tacki kako slijedi:

Koncesionar je dostavio Koncedentu u odgovarajucoj formi i sadrzini:

- Cinidbenu garanciju

- Dokaz da je DPN osnovano u roku od 60 dana od Datuma potpisivanja.
Koncedent je dostavio Koncesionaru:

- Odluku Vlade Crne Gore o davanju Koncesije u skladu sa Zakonom o koncesijama;
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

3.2.

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

Sva odobrenja i dozvole koje su neophodne za dalju realizaciju Projekta.

Ako u roku od [ @] dana nakon Datuma potpisivanja, uslovi navedeni u tacki 2.1.
ne budu ispunjeni, svaka Ugovorna strana ima pravo da raskine ovaj Ugovor
slanjem pisanog obavjestenja drugoj Ugovornoj strani, ali, uz uslov da Ugovorna
strana koja raskida Ugovor, nije i sama u prekrsaju.

Ukoliko je do raskida Ugovora dosSlo usled neispunjenja uslova od strane
Koncesionara, Koncedent ima pravo da naplati Garanciju ponude u punom iznosu.

Svaka Ugovorna strana ¢e preduzeti najbolje napore da ispostuje i ispuni uslove
za stupanje Ugovora na snagu.

Ispunjenje uslova za stupanje Ugovora na snagu, Koncedent i Koncesionar ¢e
konstatovati potpisivanjem posebnog dokumenta, pripremljenog od strane
Koncedenta, Dan potpisivanja dokumenta od strane obije Ugovorne strane,
smatracde se kao Dan stupanja Ugovora na snagu.

PROJEKAT
Predmet i dodjela Koncesije

Pod uslovima i u skladu sa odredbama ovog Ugovora, Koncedent dodjeljuje
Koncesionaru pravo da valorizuje nepokretno kulturno dobro zaduzbine
Ljubatovi¢a i dio njene zasticene okoline, koja se nalazi na Lokaciji u zahvatu
izmjena i dopuna DSL Sektor 10, kroz njeno finansiranje, upravljanje i odrzavanje
(ova prava su zajednicki oznacena kao “Koncesija”).

Cilj je rekonstrukcija nepokretnog kulturnog dobra kroz privodenje namjeni u
skladu sa planskom dokumentacijom - hotela kategorije najmanje 4 zvjedice sa
memorijalnom sobom porodice Ljubatovi¢, koja ¢e u potpunosti imati
rekonstruisan enterijer iz vremena gradnje zaduzbine sa artefaktima iz porodi¢nog
i istorijskog arhiva, kao i naselja Risna, gdje se od Koncesionara ocekuje da
prilikom izvodenja radova na rekonstrukciji koristi najsavremenije medunarodne
standarde i stilove u arhitekturi, projektovanju, tehnologiji, konzervaciji koji su u
skladu sa prirodnim i mediteranskim okruzenjem.

Koncesioni period

Period trajanja Koncesije je 30 (trideset) godina nakon Datuma pocetka radova.
Period trajanja Koncesije ukljucuje i vremenski period potreban za Pripremni
period, rekonstrukciju predmetnog kulturnog dobra koji se procjenjuje na 12
mjeseci, kao i operativni period poslovanja u trajanju od 29 godina.

Koncesiona Naknada

Koncesionar c¢e placati Koncedentu odgovaraju¢u Koncesionu naknadu.

Koncesiona naknada ¢e se obracunavati i od strane Koncesionara placati poslije
proteka perioda od godinu dana od Datuma operativnog poslovanja.

Koncesiona naknada se sastoji od fiksnog dijela i varijabilnog dijela. Fiksni dio
Koncesione naknade je EUR, a varijabilni dio % od ostvarene neto
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3.3.4

3.3.5

3.4

3.5

dobiti DPN. Koncesiona naknade ¢e se obracunavati i od strane Koncesionara
placdati poslije proteka perioda od godine dana od Datuma operativhog poslovanija.

Koncesiona naknada se umanjuje za iznos naknade koji Koncesionar plac¢a JP
Morskom dobru, po osnovu koriS¢enje nepokretnosti namijenjenih kupalistima, u
skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima u pogledu uredenosti i opremljenosti ,
vrstama i uslovima koriS¢enja kupaliSta na moru i propisima kojima se regulisSe
zakup stvari u drzavnoj imovini.

Prva rata varijabilnog dijela Koncesione naknade u visini od [@] % od neto
ostvarene dobiti na kraju Finansijske godine kao i fiksnog dijela Koncesione
naknade ce se obracunavati dnevno odnosno proporcionalno za period od Datuma
operativnog poslovanja pa do posljednjeg dana koji prethodi sledecoj Finansijskoj
godini.

Koncesionar je u obavezi da od zavrSetka svake Finansijske godine najkasnije

do 31. marta pripremi Potvrdu o koncesionoj naknadi potpisanu od strane
Koncesionara i Revizora i primjerak dostavi Koncedentu, za prethodnu finansijsku
godinu.

Koncesionar je u obavezi da Revizoru podnosi finansijske izvjeStaje za prethodnu
Finansijsku godinu najkasnije u roku od 60 dana od pocetka tekucée Finansijske
godine kao i izvjestaje o reviziji finansijskih iskaza najkasnije do 30. juna tekuce
godine za prethodnu Finansijsku godinu.

Koncesionar ¢e Koncedentu platiti Koncesionu naknadu, kako je navedeno u
Potvrdi o koncesionoj naknadi, u roku od 5 (pet) Poslovnih dana od dana dostave
Potvrde o koncesionoj naknadi.

Vrsenje radova

Pod uslovima i u skladu sa odredbama ovog Ugovora, Koncesionar ¢e projektovati
i rekonstruisati nepokretno kulturno dobro zaduzbinu Ljubatoviéa radi privodenja
namjeni — Hotela, te izvesti sve radove na infrastrukturi do izdavanja Potvrde o
zavrSetku, o svom trosku i riziku i u skladu sa odredbama ovog Ugovora,
tehnickom dokumentacijom Projekta, Investicionim programom i Mjerodavnim
pravom.

Koncedent ce uloziti maksimalne napore, da se u razumnom roku izradi
tehnicka dokumentacija i realizuje projekat dijela javno obalnog SetaliSta -
Lungo mare u neposrednom okruzenju koncesionog podrucja, a u skladu sa
planskim dokumentom DSL Sektor 10.

Standardi izvrsenja

Koncesonar ¢e vrsiti i obezbijediti da se radovi u svakom trenutku vrse:

a) u skladu sa Tehnickim uslovima iz Priloga 2;

b) na efikasan, djelotvoran i bezbjedan nacin i u skladu sa dobrom gradevinskom

praksom i postovanjem mjera zastite i oCuvanja kulturnog dobra u skladu sa
Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Mjerodavnim pravom;
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c) na nacin koji nece biti Stetan za zdravlje, imovinu, Zivotnu sredinu i zakonom
zasticena podrucja i lokalitete;

d) na takav nacin da omoguci Koncedentu da vrsi svoje zakonske duznosti u vezi sa
Projektom i da ne uti¢u negativno na imidz i reputaciju Koncedenta;

e) uz odgovarajuc¢u komunikaciju sa svim stranama na koje utic¢u radovi;
4. Bankarske garancije

Koncesionar ¢e dostaviti Koncedentu Cinidbenu garanciju u formi i sadrzini kao u Prilogu
3 Ugovora, najkasnije pet dana prije Datuma stupanja Ugovora na snagu. Cinidbena
garancija ¢e u svakom trenutku ispunjavati sledeée kriterijume i biti:

a) bezuslovna i neopoziva bankarska garancija plativa na prvi poziv, bez prava
prigovora, koja se obnavlja godiSnje, koju je izdala finansijska institucija sa
dobrom reputacijom i kreditnim rejtingom BBB ili viSe (po rejtingu Standard &
Poors) i u kojoj je Koncedent naveden kao direktni korisnik;

b) iznos Cinidbene garancije jednak je [®] EUR;

C) Cinidbena garancija ¢e dati pravo Koncedentu da je naplati za ugovorne kazne
za docnju i/ili za bilo koji zahtjev za troSkove, gubitke, izdatke ili Stetu koja
proistekne iz bilo kog nedostatka radova. Ukoliko dode do naplate Cinidbene
garancije, Koncesionar se obavezuje da obezbijedi dodatna sredstva kako bi
iznos Cinidbene garancije bio dopunjen do ukupnog iznosa od [ e ] EUR.

d) Cinidbena garancija ¢e biti vazeéa do dobijanja Potvrde o zavrsetku radova
odnosno dostavljanja Garancije za sluaj obestecenja ili uniStenja kulturnog
dobra.

Koncesionar je takode u obavezi da dostavi Koncedentu Garanciju za slucaj obestecenja
ili unisStenja kulturnog dobra u formi i sadrzini kao u Prilogu 4 Ugovora, u roku od [e]
dana od izdavanja Potvrde o zavrSetku radova. Garancija za slucaj obesStecenja ili
unistenja kulturnog dobra ¢e u svakom trenutku ispunjavati sledeée kriterijume i biti:

a) bezuslovna i neopoziva bankarska garancija plativa na prvi poziv, bez prava
prigovora, koja se obnavlja godisnje, koju je izdala finansijska institucija sa
dobrom reputacijom i kreditnim rejtingom BBB ili viSe (po rejtingu Standard
& Poors) i u kojoj je Koncedent naveden kao direktni korisnik.

b) Iznos Garancije za slu¢aj obesteéenja ili unistenja kulturnog dobra jednak
je iznosu od [e] EUR.

c) Garancija ¢e vaziti 12 mjeseci nakon isteka Koncesionog perioda.

Po dostavljanju Garancije za slucaj obestecenja ili unistenja kulturnog dobra, Koncedent
¢e vratiti Koncesionaru Cinidbenu garanciju.

DIO II
5. RADOVI

5.1. Pripremne radnje i primopredaja Lokacije
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Koncesionar potvrduje i garantuje da je prije Datuma pocetka radova izvrsio inspekciju
i ispitao Lokaciju i okolinu kao i postojece strukture ispod ili na Lokaciji i da je istima
zadovoljan.

Koncedent se obavezuje da nakon stupanja Ugovora na snhagu, Koncesionaru preda
Lokaciju u mirnu drzavinu radi spovodenja Pripremni radnji. U trenutku predaje,
Ugovorne strane ¢e potpisati zapisnik o primopredaji Lokacije.

Od dana kada su Ugovorne strane uredno potpisale zapisnik o primopredaji Lokacije,

Koncedent ¢e Koncesionaru omoguditi pristup Lokaciji u svrhu obavljanja Pripremnih
radnji i radova na realizaciji Projekta.

5.2 Pristup Lokaciji
Koncesionar moze imati pravo pristupa Lokaciji u svrhu provijere i pripreme Lokacije prije
potpisivanja zapisnika o primopredaji Lokacije. Koncesionar ¢e poslati obavjestenje
Koncedentu kojim definiSe vrijeme i mjesto pristupa. Koncedent nele bezrazlozno
zabraniti pristup Lokaciji Koncesionaru.
6. DATUM POCETKA RADOVA
Do Datuma pocetka radova, potrebno je da Koncesionar ispuni sledece uslove:

a) ZavrSetak izrade i revizije tehnicke dokumentacije Projekta u skladu sa
Tehnickim uslovima iz Priloga 2 i Mjerodavnim pravom;

b) Pribavi Saglasnosti neophodne za otpocinjanje radova na realizaciji Projekta u
skladu sa Investicionim programom i Mjerodavnim pravom.

7. LOKACIJA

Osim prava da koristi Lokaciju iskljuCivo u svrhe iz ovog Ugovora, Koncesionar
nece imati bilo koja druga prava na Lokaciji.

7.1 Granice Lokacije

Koncedent se obavezuje da pripremi i spovede elaborat parcelacije u skladu sa
DSL Sektor 10 kojim ce se definisati granice Lokacije i ¢ini¢e prilog 1 ovog Ugovora
(Lokacija).

8. PROJEKTOVANJE I IZGRADNJA
8.1. Odgovornost

Od trenutka primopredaje Lokacije do isteka Koncesionog perioda, Koncesionar ée
biti odgovoran prema Koncedentu i svim tre¢im licima za svu Stetu nastalu na
Lokaciji.

Koncesionar je odgovoran za projektovanje, rekonstrukciju i zavrSetak Projekta u
skladu sa ovim Ugovorom i obezbedivanje neophodnih finansijskih sredstava.
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8.2

Koncesionar ¢e snositi sve finansijske rizike i trosSkove nastale tokom cijelog
trajanja Koncesionog perioda.

Sigurnost i obezbjedenje Lokacije

Koncesionar ¢e tokom perioda trajanja radova u potpunosti paziti na sigurnost
svih lica na Lokaciji (bilo da su tu po zakonskom osnovu ili ne) i drzaée Lokaciju i
radove u odgovaraju¢em stanju kako bi se izbjegla opasnost za ta lica, u skladu
sa Mjerodavnim pravom.

8.3 Zdravlje i bezbjednost na radu

9.

9.1.

9.2.

Koncesionar ¢e tokom perioda izvodenja radova, biti odgovoran za postovanje
svih uslova koji se ti¢u zdravlja i bezbjednosti na radu u skladu sa Mjerodavnim
pravom.

PROGRAM RADOVA

Obim

Odmah po dobijanju Potvrde o pocetku radova, Koncesionar ¢e Nezavisnom
kontroloru i Koncedentu dostaviti Program radova na odobrenje koji mora biti u
skladu sa Investicionim programom.

Program radova ¢e biti u vidu rasporeda po kome Koncesionar planira da realizuje
Projekat sve do izdavanja Potvrde o zavrSetku radova.

Nepostovanje Programa radova

Ukoliko Nezavisni kontrolor ili Koncesionar u bilo kom trenutku budu smatrali da
se stvarno odvijanje radova ne podudara sa Programom radova, onda ce
Koncesionar, u roku od 3 dana od dana saznanja istog, direktno ili po zahtjevu
Nezavisnog kontrolora:

a) Podnijeti Nezavisnom kontroloru, uz kopiju za Predstavnika koncedenta,
izvjestaj u kojem navodi razloge za takvu neusaglasenost; i

b) Podnijeti Nezavisnom kontroloru, uz kopiju za Predstavnika koncedenta,
predlog revidiranog Program radova.

Revidirani Program radova bi¢e implementiran pod uslovom dobijanja odobrenja od
Nezavisnog kontrolora i Koncedenta.

9.3

9.4

Zavrsetak Radova

Koncesionar ¢e zapoceti izvodenje radova odmah po Datuma pocetka radova i
savjesno ce izvrSavati radove kako bi obezbijedio njihov Sto raniji zavrsetak, a
najkasnije do Datuma zavrSetka investicije i uz postovanje standarda koji je
neophodan za izdavanje Potvrde o zavrSetku radova.

Ugovorna kazna za docnju

14



Ukoliko Koncesionar ne zavrsi radove do Datuma zavrSetka investicije, Koncedent
¢e imati potrazivanje od Koncesionara po osnovu Ugovorne kazne za docnju, i to:

a) Iznos od [e] EUR po svakom danu kasnjenja, tokom prvih 30 dana pocevsi od
Datuma zavrSetka radova; i

b) Iznos od [e] EUR po svakom danu kasnjenja, za kasnjenje preko 30 dana pa
do 90-og dana, ali tako da Ugovorna kazna za docnju ne prede 100% iznosa
Cinidbene garancije.

Ukoliko radovi jos uvek nisu zavrseni povisteku perioda docnje od 90 dana, Koncedent
moze da raskine Ugovor i naplati iznos Cinidbene garancije na ime Ugovorne kazne za
docnju.

Radi izbjegavanja sumnje, ukoliko Koncedent moZe da dokaze stvarnu Stetu u visem
iznosu od ugovornih kazni predvidenih ovom tackom, Koncedent ¢e imati pravo na
potpuno obestecenje za bilo koji gubitak koji pretrpi u vezi sa krSenjem obaveza
Koncesionara, a koji nije pokriven iznosom ugovornih kazni u skladu sa ovom tackom.
10. ARHEOLOSKI OSTACI

10.1. Viasnistvo

Svi arheoloski ostaci i ostali predmeti koji imaju umjetnicku, istorijsku ili novcanu
vrijednost, koji budu pronadeni na Lokaciji ¢e po otkrivanju postati vlasnistvo
Koncedenta, u skladu sa Mjerodavnim pravom.

10.2. Rukovanje
Po otkri¢u ovakvih predmenta u periodu izvodenja radova, Koncesionar ce:
a) odmah obavijestiti Koncedenta i Nadlezni organ o ovakvom otkricu;

b) preduzeti mjere da sprijeci uklanjanje ili oSte¢enje arheoloskih ostataka i drugih
predmeta koji imaju umjetnicku, istorijsku ili nov€anu vrijednost;

c) preduzeti sve neophodne korake da sacuva predmet u istom obliku i stanju u
kojem je bio kada je pronaden.

11. INSPEKCIJA, IZVIESTAVANJIE I ZAVRSETAK RADOVA
11.1. Inspekcija

Od Datuma pocetka radova Nezavisni kontrolor moze da pristupi Lokaciji, pod
uslovom da Koncesionaru prethodno dostavi obavjeStenje o tome 3 (tri) dana
unaprijed, da bi ispitao status, izvodenje i realizaciju Projekta u skladu sa
Tehnickim uslovima, Investicionim programom, tehnickom dokumentacijom
Projekta i Mjerodavnim pravom.

Ukoliko Nezavisni kontrolor ustanovi bilo kakve nedostatke ili krSenja u realizaciji
Projekta, nalozice Koncesionaru da postupi po njegovim primjedbama i otkloni
utvrdene nedostatke u ostavljenom roku i o tome ¢e obavijestiti Koncedenta.
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Nepostupanje Koncesionara po nalogu Nezavisnog kontrolora, smatrace se bitnom
povredom ovog Ugovora i predstavljace raskidni razlog.

Pored Nezavisnog kontrolora, Uprava za zastitu kulturnih dobara kao Nadlezni
organ redovno ¢e pratiti stanje kulturnog dobra u toku trajanja Koncesije i
primjenu svih konzervatorskih mjera i mjera zastite kuturnog dobra.

11.2. Izvjestavanje

Koncesionar je duzan Nezavisnom kontroloru i Koncedentu na mjese¢nom nivou
da dostavlja izvjestaj o sprovedenim aktivnostima, okolnostima koje uti¢u na
realizaciju Projekta, kao i svim drugim podacima i informacijama vezanim za
Lokaciju. Okolnosti navedene u izvjestaju moraju biti obrazlozene i kad je to
moguce potkrijepljene neophodnim dokazima. Propust Koncesionara da u ovom
izvjestaju navede bilo koju od okolnosti koja ima uticaj na mogucnost i dinamiku
realizacije Projekta u skladu sa Investicionim programom, Tehni¢kim uslovima,
tehnickom dokumentacijom Projekta i Mjerodavnim pravom, za posledicu ima da
se na takvu okolnost Koncesionar poslije ne moze pozvati, s tim da je nezavisno
od ovdje navedenog, o svakoj bitnoj okolnosti Koncesionar duzan odmah i bez
odlaganja obavjestiti Nezavisnog kontrolora i Koncedenta.

11.3. Potvrda o zavrsetku radova

Ne ranije od 15 Poslovnih dana prije dana kada Koncesionar oCekuje zavrsetak
radova, Koncesionar ¢e o tome obavijestiti Koncedenta i Nezavisnog kontrolora.

Nezavisni kontrolor ¢e u roku od 5 Poslovnih dana od dana prijema tog
obavijestenja, zapoceti inspekciju radova i u roku od 10 Poslovnih dana od pocetka
inspekcije ce:

a) izdati Potvrdu o zavrsetku radova i dostaviti je Koncesionaru ili

b) pismeno obavijestiti Koncesionara o razlozima za odbijanje izdavanja Potvrde
o zavrSetku radova uz navodenje roka za otklanjanje utvrdenih nedostataka,
koji ne moze biti duzi od 15 Poslovnih dana.

Nezavisni kontrolor moze da odbije izdavanje Potvrde o zavrSetku radova ukoliko
radovi nisu izvrSeni u skladu sa Tehnickim uslovima, Investicionim programom,
tehnickom dokumentacijom Projekta i Mjerodavnim pravom o ¢emu ¢e obavijestiti
i Koncedenta. Tokom trajanja roka za otklanjanje nedostataka, Koncesionar ce
preduzeti sve radnje na otklanjanju utvrdenih nedostataka, a u skladu sa
instrukcijama Nezavisnog kontrolora na osnovu izvrSene inspekcije.

Po dobijanju obavjestenja od Koncesionara da je izvrSio svoje ugovorne
obaveze u vezi sa otklanjanjem nedostataka i pod uslovom da je Nezavisni
kontrolor sam utvrdio da je Koncesionar izvrSio svoje obaveze s tim u vezi,
Nezavisni kontrolor ¢e izdati Potvrdu o zavrSeku radova i o tome obavijestiti
Koncedenta.

12. VISA SILA
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Niti jedna Ugovorna strana nece imati pravo da istakne zahtjev zbog krSenja obaveza
druge Ugovorne strane nastale usled dejstva Vise sile. Radi pojasnjenja, Koncedent
nece biti ovlas¢en da raskine ovaj Ugovor u slucaju krSenja Koncesionara, pod
uslovom da je takvo krSenje posljedica Vise sile.

Nakon dogadaja Vise sile, pogodena Ugovorna strana ¢e obavijestiti drugu Ugovornu
stranu Sto prije to bude moguce, ali u svakom slucaju u roku od 7 dana. Obavjestenje
¢e ukljucivati i detalje o dogadaju Vise sile, ukljucujudéi i dokaze o njegovom uticaju
na obaveze pogodene Ugovorne strane i opis radnji koje bi mogle ublaziti njegovo
dejstvo.

Cim to bude bilo moguée nakon tog obavjedtenja, Ugovorne strane ¢e se u dobroj
volji konsultovati i nastojati da se dogovore oko adekvatnih mjera radi otklanjanja
posljedica dogadaja Vise sile i olakSavanja neprekinutog izvrSenja Ugovora.

Ukoliko takve mjere nisu usaglasene na dan ili prije dana koji pada 120 dana nakon
datuma nastupanja dogadaja Vise sile i ukoliko se takav dogadaj Vise sile nastavi ili
njegove posljedice nastave da postoje, tako da pogodena Ugovorna strana ne bude
u stanju da ispuni svoje obaveze iz ovog Ugovora u trajanju duzem od 180 dana,
tada bilo koja Ugovorna strana moze raskinuti Ugovor slanjem pisanog obavjestenja
o raskidu drugoj Ugovornoj strani, uz otkazni rok od 30 dana.

Pogodena Ugovorna strana ¢e obavijestiti drugu Ugovornu stranu ¢im to bude bilo
moguce o tome da je dogadaj Vise sile prestao ili da viSe ne onemogucava pogodenu
Ugovornu stranu da ispunjava svoje obaveze koje proizilaze iz ovog Ugovora. Nakon
takvog obavjestenja, Ugovor ¢e nastaviti da se izvrSava pod istim uslovima koji su
se primjenjivali do nastupanja dogadaja ViSe sile uz proporcionalno produzenje
rokova.

13. IZJAVE I GARANCIJE
13.1. Izjave i garancije Koncesionara

Ne dovodedi u pitanje garancije ili uslove propisane Mjerodavnim pravom, Koncesionar
izjavljuje i garantuje da:

a) Ce prilikom izvodenja radova u potpunosti biti ispunjeni uslovi iz tehnicke
dokumentacije samog Projekta i drugi uslovi ovog Ugovora;

b) ce se koncesione aktivnosti u svakom trenutku vrsiti u skladu sa Mjerodavnim
pravom i u skladu sa ovim Ugovorom bez ugrozavanja zivotne sredine i
zakonom zasti¢enih podrucja i lokaliteta.

c) ce se u svakom trenutku pridrZzavati zahtjeva Koncedenta u skladu sa ovim
Ugovorom i Mjerodavnim pravom;

d) ¢e se valorizacija Lokacije i sve mjere i aktivnosti sprovoditi u skladu sa
Mjerodavnim pravom i potpisanim medunarodnim sporazumima, ugovorima i
konvencijama u oblasti zastite kulturnih dobara i zastite Zivotne sredine.
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e) da nece preduzeti bilo kakve aktivnosti koje bi mogle prouzrokovati promjenu
znacenja, svojstva, osobenosti i izgleda kulturnog dobra, a sve u cilju o¢uvanja
njegovog integriteta, kulturno-istorijskih i ambijentalnih vrijednosti.

f) ¢e sprovoditi redovno odrzavanje Lokacije, na osnovu stru¢ne pomodi
Nadleznog organa.

g) ¢e u potpunosti saradivati sa Nadleznim organima prilikom ispitivanja prituzbi
koje se odnose na cCinjenja ili nedinjenja Koncesionara prilikom sprovodenja
Radova;

h) ima puno pravo i ovlas¢enje da zakljuci ovaj Ugovor i vrsi radove;
i) zakljuCenje i ispunjenje ovog Ugovora nije i nece biti:
a. U suprotnosti sa njegovim osnivackim dokumentima ili

b. U suprotnosti sa bilo kojim dokumentima koji obavezuju njega ili njegovu
imovinu u mjeri u kojoj bi takva suprotnost bitno negativno uticala na
mogucnost Koncesionara da ispuni svoje obaveze preuzete ovim
Ugovorom.

13.2. Izjave i garancije Koncedenta

Ne dovodedi u pitanje garancije ili uslove koje su propisane Mjerodavnim pravom,
Koncedent izjavljuje i garantuje da:

(a)je u potpunosti ovlas¢en da zakljuci ovaj Ugovor i da ispuni obaveze koje su
njime preuzete;

(b)da Lokacija nema tereta koji mogu uticati na njeno koris¢enje i vrSenje
koncesione djelatnosti;

(c) zakljucivanje i sprovodenje ovog Ugovora nije u suprotnosti sa Mjerodavnim
pravom.

13.3. Odricanje od odgovornosti

Koncedent je obezbijedio Koncesionaru, prije Datuma potpisivanja ugovora,
odredene materijale, dokumentaciju i podatke koji se odnose na planirane radove
na Projektu, Lokaciji i ostala pitanja koja jesu ili mogu biti od znacaja za obaveze
preuzete od strane Koncesionara po osnovu ovog Ugovora. Dostupni podaci
uklju€uju, ali se ne ogranicavaju na sve materijale, dokumentaciju i podatke koji
su dati u vezi sa uces¢em u postupku tendera u vezi sa Projektom.

Osim ukoliko je drugacije navedeno u ovom Ugovoru, Koncedent nece biti
odgovoran Koncesionaru u pogledu bilo kakvih netacnosti, greSaka, propusta,
nedostataka ili neadekvatnosti bilo koje vrste koje se odnose na dostupne podatke.

14. NAKNADA STETE
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Koncesionar ¢e biti odgovoran, i obesteti¢e Koncedenta, njegove zaposlene i od strane
njih angazovana lica od svake odgovornosti za:

a) krsenje zakonskih obaveza i

b) tuzbe, zahtjeve, potrazivanja, troskove i izdatke koji mogu nastati kao posljedica
njegovih radnji.

Koncesionar nece biti odgovoran ili obavezan da Koncedentu nadoknadi Stetu koja je
nastala kao direktna posledica Koncesionarevog djelovanja po instrukcijama Koncedenta.

15. RASKID OD STRANE KONCEDENTA USLJED KRSENJA OBAVEZA OD STRANE
KONCESIONARA

15.1. KrSenje obaveza Koncesionara

U skladu sa odredbama ovog Ugovora, Koncedent je ovlas¢en da raskine ovaj Ugovor u
bilo kom od slededih slu¢ajeva (svaki od ovih sluc¢ajeva oznacen kao “KrSenje obaveza
Koncesionara”):

a) Ukoliko u roku od [e] mjeseci nakon Datuma potpisivanja Ugovora ili do nekog
kasnijeg roka o kome se Ugovorne strane dogovore, uslovi za izdavanje Potvrde o
pocCetku radova iz tacke 11.3 jos uvijek nisu ispunjeni;

b) Ukoliko Koncesionar koristi Lokaciju na nacin koji nije u skladu sa upotrebom
dozvoljenom ovim Ugovorom i Mjerodavnim pravom;

c) Ukoliko Koncesionar onemogucava Nezavisnog kontrolora u vrSenju njegovih
duznosti kako je predvideno ovim Ugovorom;

d) Ukoliko je Koncesionar narusio ili na bilo koji nacin ugrozio standard i
kategorizaciju Hotela;

e) Ukoliko je Koncesionar u docnji sa placanjem Koncesione naknade duze od 30
dana;

f) Ukoliko Koncesionar krsi ili se ispostavi da je bilo koja od Izjava i Garancija
Koncesionara neistinita;

g) Ukoliko Koncesionar nije dostavio bilo koju od predvidenih bankarskih garancija u
skladu sa ovim Ugovorom;

h) Ukoliko u rokovima predvidenim tackom 11.3 ovog Ugovora ne uspije da dobije
Potvrdu o zavrSetku radova;

i) Pokretanje postupaka stecaja ili likvidacije nad Koncesionarem, osim postupka
reorganizacije u skladu sa zakonom kojim je uredena insolventnost privrednih
drustava;

j) Ukoliko je Koncesija data na osnovu netacnih podataka bitnih za donoSenje odluke
o davanju Koncesije i zakljucivanje ovog Ugovora;
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k) Ukoliko Koncesionar ne ispunjava propisane uslove za vrSenje koncesione
djelatnosti u skladu sa Mjerodavnim pravom;

I) Ukoliko Koncesionar ne Cuva ili ne odrzava kulturno dobro u skladu sa utvrdenim
uslovima i Mjerodavnim pravom ili ga koristi na nacin kojim mu se nanosi steta ili
ugrozava njegova kulturna vrijednost;

m) Propustanje Koncesionara da otkloni ugrozavanje zivotne sredine, ljudskog
zdravlja, prostora i objekata zasticenih Mjerodavnim pravom u toku vrSenja
Koncesije;

n) I u ostalim slucajevima krsenja materijalnih obaveza iz ovog Ugovora.
15.2. Postupak raskida

Prije pokretanja postupka raskida Ugovora, Koncedent je duzan da u pisanoj formi
obavijesti Koncesionara i odredi mu primjeren rok za otklanjanje povreda i izvrSenje
ugovornih obaveza.

Ukoliko Koncesionar u navedenom roku ne postupi po nalogu Koncedenta, Koncedent
ima pravo da dostavljanjem pisanog obavjestenja, raskine ovaj Ugovor.

U slu¢aju raskida Ugovora (osim usled razloga Vise sile kako je definisano tackom
12) Koncedent je ovladcen da izvrsi naplatu cjelokupnog iznosa Cindbene garancije.

U slucaju raskida Ugovora, Koncedent ima pravo da raspolaze bez naknade
tehnickom dokumentacijom Projekta u cilju dodjele Koncesije u skladu sa zakonom
kojim se ureduju koncesije.

16. TRAJANIJE UGOVORA
Ovaj Ugovor je zakljucen na odredeno vrijeme i prestaje istekom Koncesionog perioda.

Na poslednji dan Koncesionog perioda, Koncesionar je duzan da Koncedentu preda
Lokaciju i Projekat u dobrom funkcionalnom stanju uz postovanje svih mjera zastite
oCuvanja kulturnog dobra u skladu sa Mjerodavnim pravom, sto ¢e Ugovorne strane
zapisnicki konstatovati.

DIO III - OSTALO
17. USTUPANJE, PODUGOVARANJE 1 OGRANICENJE KONCESIJE
17.1. Obavezujuée dejstvo za pravne sljedbenike

Ovaj Ugovor e biti obavezujuéi za Koncesionara i Koncedenta i njihove pravne
sljedbenike.

17.2. Ustupanje

Ugovor se moze prenijeti na drugog Koncesionara, uz prethodnu saglasnost
Koncedenta, pod uslovom da novi Koncesionar ispunjava najmanje iste uslove kao
i Koncesionar. U suprotnom prenos Ugovora bez saglasnosti Koncedenta je nistav.

17.3 Ogranicenje Koncesije
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Ako u toku trajanja Koncesionog perioda na kulturnom dobru nastanu promjene
zbog kojih je potrebno ograniciti obim koncesije ili promijeniti nacin koriséenja
kulturnog dobra, odnosno uslove i nacin zastite i ocuvanja kulturnog dobra,
Koncesionar je duzan da trpi promjenu ugovorenih uslova zaklju¢enjem aneksa
ovog Ugovora i da preduzme sve radnje i mjere na zastiti i ocuvanju kulturnog
dobra.

18. OBAVJIESTENJA
18.1. Obavezna pisana forma

Gdje god je u ovom Ugovoru predvideno da ce se dati ili izdati neko obavjestenje,
dozvola saglasnost, odobrenje, potvrda, ili da ée neko lice nesto ili nekoga odrediti
ili o neCemu odluditi (,Obavjestenje"), takvo Obavjestenje ¢e, osim ako nije
drugacdije specificirano, biti sastavljeno u pisanoj formi i termini ,obavijestiti",
»~dozvoliti*, ,pristanak®, ,saglasnost", ,potvrditi® ili ,odrediti" ili ,odluciti" ¢e biti
tumaceni u smislu obaveznosti pisane forme.

18.2. Primaoci

Svako Obavjestenje se smatra propisno datim ukoliko je potpisano licno od strane
lica ili u ime ovlas¢enog zastupnika lica koje daje Obavjestenje i ukoliko je
ostavljeno na, ili je poslato preporu¢enom postom ili faksom na sljedece adrese:
Koncedent

[...]
Na ruke: [...]

Koncesionar
[...]
Na ruke: [...]

18.3. Komunikacija medu Predstavnicima
Gdje god je u ovom Ugovoru predvideno da ¢e Ugovorna strana dati ili izdati
Obavjestenje ili bilo koji drugi vid komunikacije, takvo Obavjestenje ili drugi vid
komunikacije ¢e biti poslati zajedno sa kopijom drugoj Ugovornoj strani.

19. POREZI
19.1. PDV

Svi iznosi koji se imaju platiti, u skladu sa ovim Ugovorom su prikazani bez PDV-
a, osim u slucajevima gdje je drugacije izricito predvideno.

20. POVJERLIJIVE INFORMACIJE
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20.1. Povjerljivost

Sve Povijerljive informacije ¢e u periodu od dana potpisivanja ovog Ugovora do
isteka istog biti tretirane kao povjerljive i nece se koristiti za bilo koje druge
potrebe osim u vezi sa Projektom i svaka Ugovorna strana ¢e preduzeti ili
obezbijediti da budu preduzete razumne mjere opreza koje mogu biti potrebne
kako bi se sprijecilo otkrivanje Povjerljivih informacija ili izvoda iz istih.

Ugovorna strana moze za potrebe ispunjenja ovog Ugovora dostaviti ili uciniti
dostupnim Povjerljive informacije:

(i) svakom licu koje Ugovorna strana u datom trenutku zaposljava u vezi sa
Projektom;

(ii) drugoj Ugovornoj strani;

(iii) ratunovodama, pravnim savjetnicima ili drugima savjetnicima, koje angazuje
Ugovorna strana ili zajmodavac ili zajmodavcev savjetnik u vezi sa Projektom,
ali samo one Povjerljive informacije o pitanjima koja su svojstvena njihovim
profesijama, s tim Sto ¢e se Povijerljive informacije otkrivati navedenim
licima u svemu u skladu sa odredbama o povjerljivosti sadrzanim u ovom
Ugovoru.

Gore predvidene obaveze povijerljivosti se ne primjenjuju na:

(a)informacije koje su u trenutku otkrivanja veé¢ dostupne javnosti ili koje ce
kasnije postati dostupne javnosti na nacin na koji Ugovorne strane ne krse
odredbe o povjerljivosti predvidene u ovom Ugovoru;

(b)informacije za koje primalac moze dokazati odgovaraju¢im dokazom da su bile
u njegovom posjedu ili posjedu njegovog Povezanog lica prije nogu Sto su mu
direktno ili indirektno otkrivene po ovom Ugovoru;

(c) informacije koje primaocu naknadno otkrije treée lice ne krseéi odredbe o
povjerljivosti ovog Ugovora;

(d)informacije koje je primalac duzan da otkrije u skladu sa zakonom, pod
uslovom da primalac ucini svaki razuman napor kako bi obezbijedio da lica
kojima su informacije otkrivene iste tretiraju kao povjerljive.

21. POSTUPAK RJESAVANJA SPORA

Ugovorne strane ¢e se truditi da sve eventualne sporove rijeSe sporazumno, sa
konstruktivnim dogovaranjem, polazeci od nacela savjesnosti i postenja.

U slucaju spora, koji bi nastao u vezi sa ugovorom, svaka ¢e ugovorna strana u
pisanoj formi obavijestiti drugu ugovornu stranu o sporu u roku od 8 dana od
nastanka spora.

Obavjestenje mora sadrzati opis, prirodu i posledice spora, opis krsenja, koje je
prouzrokovalo spor i ako je to moguce, Stetu, koja je mozda vec nastala ili je za
ocekivati da ¢e nastati.
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21.1. Pregovori i nadleznost suda u rjesavanju sporova

Ugovorne strane ¢e se truditi da svaki spor rijeSe Sto prije pregovorima, na osnovu
nacela savjesnosti i postenja.

Ako ne dode do sporazumnog rjesenja spora, spor Ce se rijesiti pred nadleznim sudom
u Podgorici uz primjenu Mjerodavnog prava.

22. CJELOVITOST UGOVORA I PRIMJERCI

Ovaj Ugovor (ukljuCujuéi i njegove Priloge) predstavlja cjelokupan sporazum
Ugovornih strana o njegovom predmetu i nema nekih ranijih ili istovremeno vazecih
ugovora izmedu Ugovornih strana koji se ticu predmeta Ugovora.

Ovaj Ugovor ce biti potpisan u Sest primjeraka. Svaka Ugovorna strana ¢e zadrzati
po tri primjerka.

23. ODRICANJE I DJELIMICNA NISTAVOST
Ugovorna strana se moze odredi prava iz ovog Ugovora samo u pisanoj formi.
Ukoliko je bilo koja odredba ovog Ugovora nistava, nezakonita ili neizvrsiva u cjelosti
ili djelimi¢no, ta odredba nece uticati na valjanost, zakonitost ili izvrSivost ostalih

odredaba ovog Ugovora.

24. IZMJENE
Izmjene ovog Ugovora nece obavezivati Ugovorne strane osim ukoliko nisu u pisanoj
formi i potpisane od strane propisno ovlaséenih zastupnika Koncedenta i
Koncesionara.

25. JEZIK UGOVORA

Ugovor je sacinjen na crnogorskom jeziku.

Ugovorne strane potpisuju ovaj Ugovor dana [...]J u [...].

POTPIS I PECAT:

KONCEDENT, VLADE CRNE GORE / MINISTARSTVO KULTURE

[KONCESIONAR]
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PRILOG 1. LOKACIJA

[popuniti poslije izbora najpovoljnije ponude, a prije potpisivanja Ugovora]
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PRILOG 2. TEHNICKI USLOVI KONCEDENTA

U odnosu na Lokaciju, Koncedent je obezbijedio slede¢u dokumentaciju:

- Urbanistic¢ko-tehnicki uslovi broj 0303-15738/18, izdati od strane opstine Kotor,
Sekretarijata za urbanizam gradevinarstvo i prostorno planiranje;

- Konzervatorski uslovi Up/I-05-198/2018 od 22.01.2019. godine;

- Uslovi za priklju¢ak na elektroenergetsku infrastrukturu, na vodovodnu i

kanalizacionu infrastrukturu i sastavni su dio UTU.

Koncedent je u obavezi da obezbijedi:

- Projekat geoloskog istrazivanja tla za predmetni lokalitet, koji ¢e biti pripremljen
od strane licencirane kompanije i revidiran od strane licenciranog
preduzeca/komisije u ¢ijem sastavu su kvalifikovani inzenjeri;

- Odobrenje za geolosko istrazivanje, koje izdaje Ministarstvo ekonomije i
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara;

- Elaborat o rezultatima obavljenog geoloskog istrazivanja, koji ¢e biti pripremljen
od strane licenciranog preduze¢a i revidiran od strane licenciranog
preduzeca/komisije u Cijem sastavu su kvalifikovani inzenjeri;

- Projektnu dokumentaciju u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim i konzervatorskim
uslovima, koju priprema licencirano pravno lice koje zapoSljava licencirane
inZenjere, a uskladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Zakonom o zastiti kulturnih dobara;

- Revizija projektne dokumentacije koju priprema licencirana ustanova koja
zaposljava licencirane inzenjere, u skladu sa zakonom;

- Studiju procjene uticaja na bastinu (HIA), koju izraduje Koncesionar, a Cija potreba
se odreduje odlukom nadleznog drzavnog organa- Uprave za zastitu kulturnih
dobara;

- bilo koje druge dozvole i/ili odobrenja u vezi sa obavljanjem koncesione djelatnosti

u skladu sa primjenljivim zakonima.
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PRILOG 3. CINIDBENA GARANCIJA
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PRILOG 4. GARANCIJA ZA SLUCAJ OBESTECENJA ILI UNISTENJA KULTURNOG
DOBRA
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PRILOG 5. GARANCIJA PONUDE
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PRILOG 6.DETALJI O KONCESIONARU

[popuniti poslije izbora najpovoljnije ponude, a prije potpisivanja Ugovora]
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PRILOG 7. PONUDA

[popuniti poslije izbora najpovoljnije ponude, a prije potpisivanja Ugovora]
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PRILOG 8. ELABORAT O PARCELACIJII
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PRILOG 9 INVESTICIONI PROGRAM
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