Informacija o aktivnostima na realizaciji Ugovora za prodaju 74,9749%
akcijskog kapitala drustva ,Jadran“ a.d Perast
sa
predlogom Aneksa br.2 i predlogom Ugovora o hipoteci

Na osnovu Odluke Savjeta za privatizaciju Agencija Crne Gore za prestruktuiran.je
privrede i strana ulaganja 21.februara 2006.godine objavila je tender za prodaju
1.234.884 akcija “Jadran” a.d Perast odnosno 74,9749% kapitala.

Ugovor za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala drustva ,Jadran” a.d Perast zakljuZen je
izmedu Fonda za razvoj Republike Crne Gore, Republi¢kog fonda penzijskog i
invalidskog osiguranja i Zavoda za zapo$ljavanje Crne Gore i Vlade Crne Gore, kao
Prodavaca i Imobilie d.o.0. Budva, kao Kupca 20.oktobra 2006.godine, a izmijenjen
Aneksom br.1 od 16.novembra 2009.godine u pogledu izvrSenja obaveza preuzetih

Ugovorom.

Ugovorom se Kupac obavezao da za 74,979% akcijskog kapitala plati kupoprodajnu
cijenu od 5.090.000 eura. Kupac je ovu obavezu blagovremeno izvrio i kod CDA je
upisan kao vlasnik navedenog akcijskog kapitala. Ugovorom se Kupac takode obavezao
da u “Jadran” a.d prema investicionom programu investira ne manje od 10.000.000
eura, u roku ne duzem od 36 mjeseci, s tim da za 12 mjeseci treba da pribavi sve
neophodne dozvole i odobrenja za ispunjenje Investicionog programa, a da u narednom
roku od 24 mjeseca izvr$i Investicioni program. Garancija za ispunjenje Investicionog
programa prvobitno je bila utvrdena u iznosu od 5.000.000 eura.

U predvidenom roku nije doglo do realizacije investicije pa su ugovorne strane
redefinisale ugovorni odnos na naéin $to su 16.novembra 2009.godine zaklju¢ile Aneks
br.1 Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala “Jadran” a.d Perast kojim je
1zmijenjena:

> visina iznosa bankarske garancije kao sredstva obezbjedenja za ispunjenje
Investicionog programa, a ista je smanjena na 3.000.000 eura;

» poletak roka izvrienja Investicionog programa koji je vezan za usvajanje
Detaljnog urbanistitkog plana Perast, odnosno ne duse od 36 mjeseci od dana
usvajanja DUP Perast, a Investicioni program ostao je neizmijenjen.

Kupac do danas nije otpoteo realizaciju Investicionog programa. Uzrok tome je
nepredvideni problem sa kp 85 KO Perast, koja zajedno sa kp 84 KO Perast ¢ini
jedinstvenu urbanisti¢ku parcelu, a koje su u funkciji palate Smekja. Urbanisticki
projekat grada Perasta donijet je 29.decembra 2011.godine, a naknadno je utvrdeno da
istim za k.p 85 KO Perast nije definisana namjena odnosno nisu postojali konzervatorski
uslovi koji su neophodan dio urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova. Zbog nepostojanja planskih
preduslova otpotinjanje investicije je bilo nemoguce. Na inicijativu ovog Ministarstva
upucenu Ministarstvu kulture kao nadle¥nom, obavljena su arheologka istraZivanja u
februaru 2014.godine. Rok za realizaciju investicije iz Aneksa br.1 istekao je ne$to ranije,
odnosno u decembru 2013.godine.



U septembru 2014.godine Kupcu su izdati UTU uslovi za izradu tehnitke dokumentacije
za kompleks Palate Smekja na urbanisti¢kim parcelama UP 84-a,b,c, u zahvatu UP “Grada

Perasta”, Opstina Kotor.

Sve prethodno navedene aktivnosti su rezultirale pripremom Predloga Aneksa br.2
Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala drugtva ,Jadran” a.d Perast i Ugovora o
hipoteci, koji se nalaze u prilogu ovog akta. U tom procesu usagla$eni su novi uslovi pod
kojim Ce investitor otpoceti realizaciju investicije u Perastu.

Prvobitnim Predlogom Aneksa br.2 Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala
drustva ,jadran” AD Perast i Ugovora o hipoteci koji je dostavljen Investiciono-
razvojnom fondu, Fondu PIO i Zavodu za zapo$ljavanje Crne Gore aprila o.g. bilo je

predloZeno sljedecée:

# Kupac je duZan da u cilju realizacije Novog investicionog programa i Biznis plana
u potpunosti, u kvantitativnom i kvalitativnom smislu, izvrsi ulaganja u

iznosu ne manjem od 5.000.000 eura.

> Investicionim programom je predvideno i da ¢e na ovoj lokaciji biti realizovani
hotelski sadrzaj kapaciteta 110 smje$tajnih jedinica.

» RoK za realizaciju novog Investicionog programa i Biznis plana u potpunosti, u
kvantitativnom i kvalitativnom smislu, pocinje danom potpisivanja Aneksa, a
trajaée najduZe 48 mjeseci od dana potpisivanja.

> Zaobezbjedenje ispunjenja Novog investicionog programa i Biznis plana predlaZe
se uspostavljanje hipoteke na imovini Kupca odnosno palati Zmajevié - Perast ¢ija
procijenjena vrijednost iznosi 3.679.000 eura

> Aneksom je predloZeno davanje saglasnosti za otudenje nepokretnosti u
vlasniStvu “Jadran” a.d Perast s tim &to je Kupac duZan da iznos dobijen prodajom
nepokretnosti investira u izgradnju hotela, ali na nagin da investirani iznos neée
biti uracunat u vrijednost ukupnih investicionih ulaganja definisanih
Novim investicionim programom i Biznis planom.

» Za otklanjanje nedostataka, shodno nalogu Kontrolora ili Prodavca, Kupcu
moze biti ostavljen rok ne kraéi od 30 dana i ne du%i od 180 dana.

» Ukoliko Kupac u ostavljenom roku ne otkloni nedostatke sti¢u se uslovi da
Prodavac pokrene postupak naplate iznosa na koji glasi obezbjedenje ispunjenja.

» Ukoliko Kupac ne izvr§i investicionu obavezu u skladu sa Novim
investicionim programom i Biznis planom, Prodavac zadrzava pravo da iskoristi
Obezbjedenje ispunjenja u iznosu koji preostaje do ispunjenja investicione
obaveze od 5.000.000 eura i jednostrano raskine ugovor.



» U slucaju raskida Ugovora Kupac ¢e vratiti Prodavcu imovinu koja je
predmet kupoprodajnog ugovora i nadoknaditi vrijednost imovine koja je
otudena u visini iznosa za koji je ista kupljena od Prodavca.

» Kupcu ¢e od strane Prodavca biti nadoknaden iznos koji odgovara 100%
iznosa kupoprodajne cijene, a u slu¢aju da je izvr$eno vise od 80% ulaganja
predvidenih Novim investicionim programom u kvalitativnom i kvantitativnom
smislu, pri ¢emu se u iznos ulaganja nece urafunati iznos investiranih sredstava u
rekonstrukciju palate Smekja i 100% investiranog iznosa.

Na predmetni tekst predloga Aneksa br.2 Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog
kapitala dru$tva ,Jadran“ a.d Perast i predloga Ugovora o hipoteci dobijeno je
objedinjeno misljenje Investiciono-razvojnog fonda, Fonda PIO i Zavoda za zapoS$ljavanje
Crne Gore br.01-184/3 od 20. aprila 2015.godine, a na osnovu kojeg je izvréena dopuna
dokumentacije i korekcija teksta predloga Aneksa br.2:

UvaZena je sugestija Investiciono-razvojnog fonda, Fonda PIO i Zavoda za zaposljavanje

Crne Gore i visina minimalnih investicionih ulaganja je definisana u iznosu od
10.000.000 eura.

Po zahtjevu ovog Ministarstva Komisija za kontrolu, ocjenu i dinamiku investicija
(rjeSenje br. 01-604/1 od 20.02.2004. i rjeSenje br. 01-641/1 od 07.04.2014.godine) je
izvrsila pregled finansijske dokumentacije u sluzbenim prostorijama kompanije “Jadran”
a.d Perast i nadzor nad pripadaju¢im objektima, a izvjeStaj sa prilozima se nalazi u
prilogu. Prilog ovoj Informaciji je i dopis br.06-184/4 od 04. maja 2015.godine sa
popisom osnovnih sredstava - gradevinski objekti i zemljiSte “Jadran” a.d koji potpisuje
Marija Todorovi¢, izvrina direktorka “Jadran” a.d Perast.

U izvjeStaju Kontrolora su detaljnije obrazloZen; dosadasnji troskovi investitora u vezi sa
“Jadran” a.d Perast. Napominjemo da se u izvjeStaju Kontrolora navodi da je investitor u
dijelu gradevinskih i drugih srodnih radova u Palatu Smekja do sada uloZio
1.291.169,71 eura. U odnosu na sugestiju fondova da je samo drustvo “Jadran”a.d.
Perast uloZilo 926.301,73 eura, dato je pojaSnjenje da: “ ,Jadran“AD nema sopstvenih
izvora finansiranja, drustvo se ne bavi nikakvim poslom da bi moglo sebe finansirati i
ulagati u obnovu palate Smekja. Sve finasijske potrebe drustva pokriva ,Imobilia“d.o.0. s
tim Sto se u finansijama drustva finansiranje ,Imobilie” vodi na dva konta, pa je doslo do
ovakvog izvje$taja Kontrolora.”

Dodatno je razmotren i, u komunikaciji sa predstavnikom investitora, iz predloga
Aneksa br.2 uklonjen &.4 odnosno predlog da se izvr$i otudenje nepokretnosti u
vlasni$tvu “Jadran” a.d Perast kao i da se iznos dobijen prodajom nepokretnosti investira
u izgradnju hotela, ali na natin da investirani iznos neée biti uracunat u vrijednost
ukupnih investicionih ulaganja definisanih Novim investicionim programom i Biznis
planom,

Predlog da se u ¢l.6 doda tatka kojom ¢e se promijeniti ¢lan 7.3 osnovnog Ugovora, na
nacin da glasi: “Kupac se obavezuje da na dan potpisivanja Aneksa, potpiSe i pred
sluzbenikom CDA ovjeri obrazac za prenos akcija, kojim ovlas¢uje CDA da izvrsi prenos
akcija sa kupca na Prodavce na osnovu izjave Savjeta za privatizaciju i Prodavca o



jednostranom raskidu Ugovora, i da taj obrazac preda sluZbeniku CDA” nije prihvaden
jer je u skiadu sa Ugovorom nad akcijama drudtva upisan teret zahrane raspolagania i
optereenja u korist Vlade Crne Gore, $to je potvrdeno dopisom CDA od

11.07.2014.godine.

S obzirom da je ve¢ Aneksom br. 1 prihva¢eno smanjenje iznosa garancije sa prvobitnih

5.000.000 eura na 3.000.000 eura, iznos obezbjedenja od 3.679.000 eura je ocijenjen
kao prihvatljiv.

Investitor je u obavezi da prije zakljuCenja Aneksa br.2 dostavi uredene i aZurirane
listove nepokretnosti.

]
j
1
1
{

Shodno svemu prethodno navedenom, predlazemo da Savjet za privatizaciju i kapitalne
projekte usvoji sljedeée

ZAKLJUCKE

1. Savjet za privatizaciju i kapitalne projekte je razmotrio i usvojio Informaciju o
aktivnostima na realizaciji Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala
drutva ,Jadran“ a.d Perast sa predlogom Aneksa br.2 i predlogom Ugovora o
hipoteci.

2. ZaduZuje se kompanija “Jadran” AD Perast da u najkracem roku dostavi uredjene
listove nepokretnosti 92 i 309 KO Perast, a koji se odnose na predmet buduée
zaloge, kao i listove nepokretnosti za k.p 841 85 KO Perast, a nakon tega ¢e se
pristupiti potpisivanju Aneksa br.2 Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog
kapitala drudtva ,Jadran“ AD i Ugovora o hipoteci.

3. ZaduZuje se Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma da, u skladu sa ugovornim
obavezama, nastavi praéenje aktivnosti na realizaciji ove investicije i da o tome
redovno izvjeStava Vladu Crne Gore.



PREDLOG

ANEKS II
UGOVORA ZA PRODAJU 74,9749% AKCIJSKOG KAPITALA DRUSTVA
~JADRAN“AD PERAST

Zaklju€en u Podgorici 2015. godine, izmedu:

PRODAVACA:

INVESTICIONO-RAZVOJNI FOND CRNE GORE, kojeg zastupa Zoran Vukdevi¢, predsjednik
Odbora direktora (u daljem tekstu: ,Prodavac*),

FOND PENZIJSKOG I INVALIDSKOG OSIGURANJA CRNE GORE, kojeg zastupa Du$an
Perovi¢, direktor (u daljem tekstu: ,Prodavac),

ZAVOD ZA ZAPOSLJAVANJE CRNE GORE, kojeg zastupa Vukica Jeli¢, direkorica (u daljem
tekst: ,Prodavac”)

(Investiciono-razvojni fond Crne Gore, Fond penzijskog 1 invalidskog osiguranja i Zavod za
zaposljavanje Crne Gore u daljem tekstu nazivaju se zajedno ,Prodavci”, a pojedina¢no ~Prodavac”)

VLADA CRNE GORE, koju zastupa Savjet za privatizaciju i kapitalne projekte, putem
ovlad¢enog predstavnika Branimira Gvozdenovi¢a, ministra odrZivog razvoja i turizma, sa
jedne strane

2. KUPCA:
* LIMOBILIA" DOO BUDVA, koje zastupa Cupi¢ Branko, osnivat i vlasnik {(u daljem tekstu:
~Kupac"), sa druge strane
IMAJUCI U VIDU DA:

je Ugovor za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala drustva ,Jadran” AD Perast (u daljem
tekstu ,Ugovor”), potpisan izmedu Investiciono-razvojnog fonda Crne Gore, Fonda
penzijskog i invalidskog osiguranja i Zavoda za zaposljavanje Crne Gore kao prodavaca,
Vlade Crne Gore i ,Imobilia“ DOO Budva, kao kupca, zaklju¢en 20. oktobra 2006. godine;

je Aneks br.1 Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala dru$tva ,jadran“AD Perast
potpisan 16.11.2009. godine;

do dana potpisivanja ovog Aneksa nije realizovana obaveza Kupca koja se odnosi na

realizaciju Investicionog programa, shodno &lanu 3 Aneksa br.1. kojim je definisano da je

Kupac obavezan da investira u Drugtvo u svemu prema Investicionom programu, , koji &ini

Prilog 1 Ugovora i koji se odnosi na investiciona ulaganja ne manja od 10.000.000 €, u roku

neophodnom za realizaciju ulaganja u kvantitativnom i kvalitativnom smisly, ali ne duzem

od 36 mjeseci od dana usvajanja Detaljnog urbanisti¢kog plana za Perast, $to ¢e pisano
1



konstatovati lica ili organ koje izabere Savjet za privatizaciju i kapitalne projekte u skladu sa
&lanom 6. Ugovora;

* daje dana 29. decembra 2011. godine usvojen UP Perast, te da je neophodno uskladiti Novi
investicioni program sa vazecom planskom dokumentacijom;

* evidentno postoji obostrani interes ugovornih strana da se u potpunosti realizuje Novi
investicioni program koji ¢e doprinijeti podizanju nivoa standarda turistike ponude
Op3tine Kotor, Perasta i Crne Gore u cjelini.

UGOVORNE STRANE SU SAGLASNE U SLJEDECEM:

Clan1
U &lanu 1 Ugovora, definicija ,Garancija za ispunjenje”, mijenja se i glasi:

~Obezbjedenje ispunjenja“, podrazumijeva ustanovijavanje hipoteke na imovini Kupca, koju
Cini Palata Zmajevic, koja se nalazi na kat. parcelama br.32 i 32 /1, LN br.92 i kat. parcelama br.39
i 41/1 LN 309 KO Perast, ukupne povrdine 1.186 m?, u korist Prodavca, na procijenjenu
vrifednost od 3.679.000,00€, kao garancije za ispunjenje Novog investicionog programa i
Biznis plana, potpisivanjem Ugovora o hipoteci najkasnije na dan potpisivanja ovog Aneksa,
koji ce predstavljati Prilog I ovog Aneksa i ¢initi njegov sastavni dio,”

U ¢lanu 1 Ugovora, definicija , Trajanje Investicionog programa“ mijenja se i glasi:

~Trajanje Novog Investicionog programa”, predstavija vrijeme neophodno za realizaciju Novog
investicionog programa i Biznis plana u potpunosti, u kvantitativnom i kvalitativnom smislu, u
skladu sa Novim investicionim programom i Biznis planom, a vrijeme realizacije programa
pocinje od dana potpisivanja Aneksa I ugovera i trajace najduze 48 mjeseci od dana
potpisivanja.”

U cijelom tekstu Ugovora termin: ,Garancija za ispunjenje”, odnosno ,Cinidbena grancija”,
mijenjaju se terminom: ,Obezbjedenje Ispunjenja”, a termin: ,Investicioni program” mijenja se
terminom: ,Novi investicioni program i Biznis plan”.

Clan 2

Clan 2.2 Ugovora mijenja se i glast:
~Kupac se obavezuje da ée svoju obavezu da investira u Drustvo, u kvantitativnom i

kvalitativnom smislu, ispuniti u svemu prema Novem investicionom programu i Biznis planu,
koji ¢ini Prilog I ovog Aneksa, a koji se odnosi na ulaganja ne manja od 10.000.000 € i da ée:

* Ministarstvu odrZivog razvoja i turizma, kao nadleznom driavnom organu, najkasnije u
roku od 6 mjeseci od dana potpisivanja Aneksa Il ugovora u skladu sa zakonom
definisanom procedurom i zahtjevanom dokumentacijom, predati potpun zahtjev za
izdavanje gradevinske dozvole za izgradnju Hotela;

* Najkasnije u roku od 3 mjeseca od dana izdavanja gradevinske dozvole od strane
nadleZnog ministarstva, otpoéeti sa realizacijom pripremnih gradevinskih radova, u
skladu sa prethodno izdatom gradevinskom dozvolom, 5to Ce biti konstatovano
zapisnikom nadlezZnog inspekcijskog organa;

* Najkasnije u roku od dvije godine od dana dobijanja gradevinske dozvole realizovati
50% ukupnih sredstava za investiciona ulaganja, shodno ugovorenom Novom
investicionom programu i Biznis planu, $to ée biti konstatovano izvjestajem Kontrolora;
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» Najkasnije u roku od 48 mjeseci od dana potpisivanja Aneksa II u potpunosti u
kvalitativnom i kvantitativnom smislu, shodno ugoverenom Novom investicionom
programu i Biznis planu, isti realizovati i hotel staviti u funkciju, $to e biti
konstatovano izvjestajem Kontrolora.

U slucaju da je Kupac, u skladu sa zakonom, predao potpun zahtjev za izdavanje bilo kog
odobrenja, saglasnosti ili bilo koje druge isprave u postupku izdavanja gradevinske dozvole, a
da nadleini organ nije donio odluku u zakonom definisanom roku po predmetnom Zahtjevu,
rokovi iz clana 2 stav 1 alineja 1,2,3 i 4 ovog Aneksa produzavaju se za vrijeme kasnjenja.”

Clan 3

Clan 4.2.2 Ugovora mijenja se i glasi: “Kupac ¢e ustanoviti hipoteku u korist Prodavca na Palati
~Zmajevic” kao Obezbjedenje ispunjenja Novog investicionog programa i Biznis plana i ostalih
obaveza Kupca u skladu sa Ugovorom i to najkasnije u roku od 30 dana od dana potpisivanja
ovog Aneksa, u skladu sa ¢lanom 8 ovog Aneksa.”

Clan 4

U ¢lanu 6 Ugovora, u stavu 5 nakon rijeéi ,Savjet za privatizaciju” dio teksta: ,naplatiti iznos na
koji glasi Cinidbena garancija”, mijenja se i glasi: “ostaviti Kupcu dodatni rok koji ne moZe biti
kraci od 30 niti duZi od 180 dana za otklanjanje nedostataka, a ukoliko Kupac ne postupi po
nalogu Kontrolora ili Prodavca ni u naknadno ostavljenom roku, Prodavac ima pravo da
pokrene postupak naplate iznosa na koji glasi Obezbjedenje ispunjenja I jednostrano raskine
ugovor.”

Nakon stava 5 dodaju se st. 6 i 7 koji glase:

“U slutaju da Kupac ne izvrsi Investicionu obavezu u kvantitativnom i kvalitativnom smislu u
rokovima predvidenim ¢lanom 2.2 Ugovora, kao i ukoliko istu ne izvri na nadin predviden
Novim investicionim programom i Biznis planom, Prodavac ima prave da iskoristi
Obezbjedenje ispunjenja u iznosu koji preostaje do ispunjenja investicione obaveze od
10.000.000 € i jednostrano raskine Ugovor.

U slucaju raskida Ugovora iz razloga predvidenih ovim ¢lanom, analogno ¢e se primjenjivati él.
7.2 7.3 ovog Ugovora.”

Postoje(i stav 6 postaje stav 8.

Clan 5

Clan 7.2 Ugovora mijenja se i glasi:

“U slucaju raskida Ugovora Kupac ée Prodavcu vratiti akcije drustva koje su predmet
kupoprodajnog ugovora i nadoknaditi vrijednost imovine koja je otudena u visini iznosa za koji
Je ista kupljena od Prodavca, a Kupcu ¢ée biti nadoknaden od strane Prodavca iznos koji
odgovara 100% iznosa kupoprodajne cijene.

U slucaju da je izvreno vise od 80% ulaganja predvidenih Novim investicionim programom u
kvalitativnom i kvantitativnom smislu, Kupcu ¢e biti nadoknadeno i 100% investiranog
iznosa.”



Clan 6

U ¢lanu 9 Ugovora rijeci ,povuci® mijenjaju se rije¢ima “pokrenuti postupak naplate”.

Clan 7

Preduslov za stupanje na snagu ovog Aneksa je da Kupac u roku od 30 dana od dana
potpisivanja ovog Aneksa Prodavcu, kao Obezbjedenje ispunjenja, dostavi dokaz o
pravosnainom upisu hipoteke na imovini u korist Prodavca, u skladu sa Ugovorom o hipoteci i

ovim Aneksom.

U sluéaju da Kupac u roku od 30 dana od dana potpisivanja Aneksa ne dostavi dokaz o
pravosnaznom upisu hipoteke na imovini, u skladu sa ovim ¢lanom, ovaj Aneks nece imati
pravno dejstvo u svim ostalim odredbama, osim ¢lana 5 ovog Aneksa koji ¢e imati pravno
dejstvo medu ugovornim stranama, a kojim se mijenja ¢lan 7.2 Ugovora.

Clan 8

Aneks 11 Ugovora, smatra se zakljuéenim i proizvodi pravno dejstvo kada bude ispunjen Preduslov
za stupanje na snagu iz ¢lana 7 ovog Aneksa, osim ¢lana 5 ovog Aneksa koji proizvodi dejstvo danom

potpisivanja Aneksa.

Clan 9

Stupanjem na snagu ovog Aneksa prestaje da vazi Aneks br.1 Ugovora za prodaju 74,9749%
akcijskog kapitala drugtva ,Jadran“AD Perast.

Clan 10

Sve ostale odredbe Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala drustva ,Jadran” AD Perast,
ostaju na snazi.

Clan 11

Aneks 11 Ugovora je safinjen u 10 (deset) istovjetnih primjeraka od kojih svaka strana zadriava po
2 (dva).



Za Prodavca

INVESTICIONO - RAZVOJNI FOND CRNE GORE A.D

(Zoran Vukcevi¢, predsjednik Odbora direktora Investiciono-razvojnog fonda Crne Gore)

FOND PENZI)JSKOG I INVALIDSKOG OSIGURANJA

(Dusan Perovi¢, direktor Fonda penzijskog i invalidskog osiguranja)

ZAVOD ZA ZAPOSLJAVANJE CRNE GORE

(Vukica Jeli¢, direktorica Zavoda za zaposljavanje Crne Gore)

VLADA CRNE GORE

(Branimir Gvozdenovi¢, ministar odrzivog razvoja i turizma)

Za kupca

“IMOBILIA” DOO BUDVA

(Branko Cupié¢, osnivaé i vlasnik kompanije ,Imobilia“ DOO Budva)



PREDLOG
UGOVOR O HIPOTECI

Zakljucen u Podgorici 2015.godine, izmedu:

e INVESTICIONO-RAZVOJNOG FONDA CRNE GORE, kojeg zastupa Zoran
Vukcevi¢, predsjednik Odbora direktora

¢ FONDA PENZIJSKOG I INVALIDSKOG OSIGURANJA CRNE GORE, kojeg zastupa
Dusan Perovié, direktor

» ZAVODA ZA ZAPOSLJAVANJE CRNE GORE, kojeg zastupa Vukica Jelié, direkorica

* VLADE CRNE GORE, koju zastupa Savjet za privatizaciju i kapitalne projekte,
putem ovla3éenog predstavnika Branimira Gvozdenovifa, ministra odrzivog

razvoja i turizma,

(Investiciono-razvojni fond Crne Gore, Fond penzijskog i invalidskog osiguranja, Zavod
za zaposljavanje Crne Gore i Vlada Crne Gore se u daljem tekstu nazivaju zajedno
~Hipotekarni povjerioci“}, sa jedne strane

i

* Branka Cupi(:a, IJMB 2608956210033, adresa hotel ,Bellevue” Becici, osnivaca i
vlasnika ,IMOBILIA” DOO BUDVA (u daljem tekstu: , Hipotekarni duznik “), sa
druge strane.

PREDMET UGOVORA

Clanl
Hipotekarni duznik se obavezuje da radi obezbjedenja potraZivanja Hipotekarnog
povjerioca, dozvoli upis u katastar nepokretnosti, u korist Hipotekarnog povijerioca,
hipoteke na Palati ,Zmajevi¢” koja je u svojini Branka Cupi¢a, kao Hipotekarnog duznika
(obim prava svojine 1/1), upisanoj u listu nepokretnosti br.309 i br.92 KO Perast, bez
tereta i ogranienja, a Hipotekarni povjerilac se obavezuje da po prestanku njegovog
potrazivanja, Hipotekarnom duzniku izda potvrdu radi brisanja hipoteke iz javne knjige.

POTRAZIVANJE KOJE SE OBEZBJEDUJE HIPOTEKOM

Clan 2
Hipoteka se ustanovljava radi Obezbjedenja ispunjenja Novog investicionog programa i
Biznis plana, shodno Ugovoru za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala drustva
»Jadran“AD Perast, koji je potpisan dana 20. oktobra 2006. godine izmedu Investiciono-
razvojnog fonda Crne Gore, Fonda penzijskog i invalidskog osiguranja i Zavoda za
- zapo$ljavanje Crne Gore, kao Prodavaca Vlade Crne Gore i »Imobilia“ DOO Budva, kao
Kupca i Aneksu II predmetnog ugovora.



Hipoteka se ustanovljava radi Obezbjedenja ispunjenja Novog investicionog programa i
Biznis plana u iznosu od 10.000.000 € (slovima: deset miliona eura), u skladu sa
Aneksom I], na procijenjenu vrijednost Palate Zmajevi¢ u iznosu od 3.679.000,00€.

CLAUSULA INTABULANDI

Clan 3
Hipotekarni duZnik je saglasan da se na ime Hipotekarnog povjerioca u katastar
nepokretnosti upi$e hipoteka na nepokretnosti blize opisanoj u ¢lanu 1 ovog Ugovora.

PRAVA I OBAVEZE UGOVORNIH STRANA

Clan 4
Hipotekarni duznik ima pravo da drzi i upotrebljava nepokretnost optereéenu
hipotekom, da je izdaje u zakup, ali nema pravo da je otudi bez prethodne saglasnosti

Hipotekarnog povjerioca.

Strane su saglasne da ¢e prodavci, na obrazioZeni zahtjev kupca, uz priloZen izvjestaj
Kontrolora kojim se potvrdjuje ispunjenost obaveze Kupca iz Novog investicionog
programa, u skladu sa Ugovorom za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala dru$tva
»Jadran“AD Perast, u iznosu od najmanje 10.000.000€ j ispunjenje Novog investicionog
programa i Biznis plana u kvalitativnom i kvalitativnom smisly, dati saglasnost za
brisanje hipoteke upisane u skladu sa ¢lanom 2 0vog ugovora.

Clan 5
Hipoteka se odnosi na cijelu nepokretnost, na njene plodove dok su neodvojeni, kao i na
njene druge sastavne djelove ili pripatke. Ako se nepokretnost podijeli, hipoteka
nastavlja da opterecuje sve njene djelove.

Hipotekarni duZnik je duZan &uvati nepokretnost optere¢enu hipotekom sa painjom
dobrog privrednika, odnosno dobrog domadina.

Hipotekarni duznik je duZan da obavijesti Hipotekarnog povjerioca o svim promjenama
koje nastanu na nepokretnostima, a naro¢ito o pogorsanju njihovog stanja ili gubljenju
vrijednosti, inate odgovara za prouzrokovanu &tetu.

Hipotekarni duZnik je saglasan da mu se dostava svih pismena koja proizilaze iz ovog
Ugovora urucuju liéno ili upuéuju na adresu iz ovog Ugovora, te da se smatraju
dostavljenim danom prijema, odnosno danom predaje preporuéene posiljke posti.

Hipotekarni duznik je duZan obavijestiti Hipotekarnog povjerioca o svakoj promjeni
adrese, u suprotnom, saglasan je da ¢e se svaka dostava pismena koja proizilaze iz ovog
Ugovora smatrati urednom, danom predaje preporucene posiljke posti, bez obzira da li
je dostava uspjela ili ne.

Clan 6
Hipotekarni duznik, pod punom krivi¢nom i materijalnom odgovorno$¢u, garantuje da je
iskljutivi i jedini viasnik nepokretnosti iz ¢lana 1 ovog Ugovora, da na istim ne postoje



prava trecih lica, te da ne postoje bilo kakve pravne smetnje za zakljufenje ovog

Ugovora.

Hipotekarni povijerilac je ovladcen da suprostavi svoje pravo svim treéim licima, kao i
Hipotekarnom duZniku, a posebno da zahtijeva zatitu povrijedenog zaloZnog prava

sredstvima koja se koriste za za$titu knjiZnih prava.

ROK DOSPIJECA I NACIN NAMIRENJA

Clan 7

Krajnji rok dospijeta potraZivanja je 5 godina od dana zakljuenja ovog ugovora, u
skladu sa Clanom 2 Aneksa Il Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala drustva
~Jadran“AD Perast.

Ukoliko iznos iz &lana 2 ovog ugovora ne bude investiran u svemu prema Novom
investicionom programu i Biznis planu, a u skladu sa Ugovorom za prodaju 74,9749%
akcijskog kapitala drustva ,Jadran“AD Perast i Aneksom II predmetnog ugovora iu roku
iz prethodnog stava ovog ¢lana, potrazivanje ¢e se namiriti sudskom prodajom, u skiadu
sa odredbama Zakona o svojinsko-pravnim odnosima ("Sllist CG" br.19/09).

Ugovorne strane su saglasne da ukoliko, na osnovu Ugovora za prodaju 74,9749%
akcijskog kapitala drustva ,Jadran“AD Perast i Aneksa ] predmetnog ugovora, dospijece
potraZivanja nastupi prije roka predvidenog u stavu 1 ovog ¢lana, Hipotekarni povjerilac
ima pravo da namiri svoje potraZivanje sudskom prodajom nepokretnosti iz &ana 1
ovog Ugovora.

Ugovorne strane su saglasne da ée se za slu¢aj sudske prodaje iz stava 2 i 3 ovog Clana,
kao najmanja pocetna kupoprodajna cijena nepokretnosti opterecene hipotekom, uzeti
iznos koji je Hipotekarni du#nik duZan da investira u skladu sa Novim investicionim
programom i Biznis planom, shodno Ugovoru za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala
drustva ,Jadran“AD Perast i Aneksu II predmetnog ugovora.

Ugovorne strane su saglasne da dokaz o visini i postojanju potraZivanja iz ¢lana 2 ovog
Ugovora, predstavlja IzvjeStaj Kontrolora, u skladu sa odredbama Ugovora za prodaju
74,9749% akcijskog kapitala drudtva »Jadran“AD Perast i Aneksa II predmetnog
ugovora.

Clan 8
Hipotekarni povjerilac ima pravo da traZi namirenje svog potraZivanja iz vrijednosti
nepokretnosti opterecene hipotekom, bez obzira da lj se ona i dalje nalazi u svojini
Hipotekarnog duznika ili je presla u svojinu tredeg lica.

Hipotekarni duZnik se obavezuje da ¢e odmah po upisu ObavjeStenja o prodaji u
Katastar nepokretnosti, nepokretnost iz ¢lana 1 ovog Ugovora, osloboditi od lica i stvari,
te Hipotekarnom povjeriocu omoguéiti nesmetanu prodaju istih.

OSTALE ODREDBE

Clan 9



Svi troSkovi oko ovjere ovog Ugovora i drugi trodkovi u vezi za upisom hipoteke padaju
na teret Hipotekarnog duZnika.

Ovaj Ugovor se smatra zakljutenim kada ga ugovorne strane potpi$u i ovjere.

Clan 10
Na sve Sto ovim Ugovorom nije regulisano primjenjivae se odredbe Zakona o
svojinsko-pravnim odnosima ("SLlist CG" br.19/09), kao i drugih vaZecih zakonskih

propisa.

Clan 11
Ugovorne strane su saglasne da eventualne sporove povodom ovog Ugovora rijeSe
sporazumno i mirnim putem. Ukoliko to nije moguce, spor ¢e rjesiti nadleZni sud.

Clan 12
Prilog ovog ugovora je izvod iz CRPS-a kojim se dokazuje pravna povezanost
Hipotekarnog duznika i ,Imobilia” d.o.o.

Clan 13
Ovaj Ugovor je zaklju¢en u 10 (deset) istovjetnih primjeraka, od kojih po 2 (dva) za
svaku ugovernu stranu.

Za Hipotekarnog povjerioca

INVESTICIONO - RAZVOJNI FOND CRNE GORE

(Zoran Vukeevi¢, predsjednik Odbora direktora Investiciono-razvojnog fonda Crne Gore)

FOND PENZIJSKOG I INVALIDSKOG OSIGURANJA

(Dusan Perovi¢, direktor Fonda penzijskog i invalidskog osiguranja)

ZAVOD ZA ZAPOSLJAVANJE CRNE GORE

{(Vukica Jeli¢, direktorica Zavoda za zaposljavanje Crne Gore)

VLADA CRNE GORE

{(Branimir Gvozdenovié, ministar odrZivog razvoja i turizma)

Za Hipotekarnog duZnika



(Branko Cupié, osnivaé i viasnik kompanije ,IMOBILIA" DOO Budva)
Broj:
Podgorica, . godine.

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA
n/r Nacelnika g-dina

PREDMET: Zahtjev za upis hipoteke i zabiljeZbu zabrane otudenja nepokretnosti

Na osnovu (lana 318 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima ("Sllist CG" broj 19/09),

dostavijamo Vam Ugovor o hipoteci broj od . godine, potpisan i
ovjeren od strane I nas kao ugovornih strana sa molbom da izvr§ite

njegov upis u javni registar.

Hipoteka se konstituiSe na nepokretnostima u svojini Cupié¢ Branka, jmbg
2608956210033, Palata “Zmajevi¢”, kat. parcele br. 32 i 32/1 LN 92 i kat. parcele br.39 i
41/1 LN 309 KO Perast, povrsine 1186 m2, shodno priloZzenom Ugovoru o hipoteci.

Hipotekom se obezbjeduju potraZivanja koja su nastala po osnovu Ugovora za prodaju
74,9749% akcijskog kapitala drustva ,Jadran“AD Perast, koji je potpisan dana
20.0ktobra 2006. godine izmedu investiciono-razvojnog fonda Crne Gore, Fonda
penzijskog osiguranja, Zavoda za zaposljavanje Crne Gore i Vlade Crne Gore, kao
Prodavaca i ,Imobilia“ DOO Budva, kao Kupca, i Aneksa II predmetnog ugovora, u iznosu
od 10.000.000 EUR (deset miliona eura), a koja potraZivanja dospijevaju u roku od 5
godina od zakljuenja Ugovora o hipoteci, a u skladu sa Aneksom II Ugovora za prodaju
74,9749% akcijskog kapitala drustva ,Jadran“AD Perast.

Takode Vas molimo da na osnovu ¢lana 83 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru
nepokretnosti ("Sllist RCG" br.29/07) u "G listu nepokretnosti” izvrite zabiljezbu
zabrane otudenja nepokretnosti bez prethodne saglasnosti hipotekarnog povjerioca, a u
skladu sa ¢lanom 4 stav 1 pomenutog Ugovora o hipoteci.

PODNOSIOCI ZAHTJEVA

Prilozi:
- Ugovor o prodaji 74,9749% akcijskog kapitala drustva +Jadran“AD Perast
- Aneks br.2 Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala dru3tva ,Jadran“AD Perast

- Ugovor o hipoteci





