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1. METODOLOGIJA IZRADE IZVJESTAJA

IzvjeStaj o realizovanim investicionim i drugim aktivnostima po osnovu Ugovora o zakupu i
izgradniji, koji se odnosi na ,Lustica Development® AD Tivat, Opstina Tivat — projekat LuStica
Bay za 2019. godinu', pripremlien je za potrebe upoznavanja Skupstine Crne Gore sa
realizacijom projekta, u skladu sa ¢lanom 5 Odluke Skupstine Crne Gore o davanju u dugorocni
zakup zemljiSta na poluostrvu Lustica — Opstina Tivat - projekat Lustica Bay (,Sl. list CG*, br.
86/09).

Ovim lzvjeStajem obuhvacen je period realizacije investicionih i drugih aktivnosti od 01.01.2019.
do 31.12.2019. godine, a u pripremi istog koriséeni su podaci koje je dostavilo Zakupac,
odnosno kompanija Lustica Development AD Tivat.

Imajuci u vidu da podaci i informacije o investicionim aktivnostima zakupca predstavljaju dio
ukupnih finansijskih aktivnosti koje se realizuju u okviru projekta, podrazumijeva se da se isti
mogu Kkoristiti samo u informativne svrhe i ne proizvode nikakve pravne i materijalne posljedice.

U dosadasnjem periodu Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma pripremilo je Cetiri lzvjeStaja o
realizovanim investicionim i drugim aktivnostima po osnovu Ugovora o davanju u dugoroc¢ni
zakup zemljita na poluostrvu Lustica — Opstina Tivat, i to prvi IzvjeStaj za period 2013., 2014. i
2015. godina, drugi lzvjestaj za period 2015. i osam mjeseci 2016. godine, treci lzvjestaj za
period 2016. — 2017. godina i Cetvrti izvjeStaj za 2018. godinu.

Izvjestaji su dostavljeni Skupstini Crne Gore, u skladu sa ¢lanom 5 Odluke Skupstine Crne Gore
o davanju u dugoroéni zakup zemljista na poluostrvu Lustica.

2. AKTIVNOSTI REALIZOVANE U 2019. GODINI OD STRANE ZAKUPCA

Za potrebe izrade petog lzvjeStaja, Zakupac je dostavio podatke o realizovanim aktivnostima
tokom izvjestajnog perioda, i to:

- Kada su u pitanju objekti u okviru marine, izgradene su: 2 vile; 3 kuée sa 4 stambene
jedinice; 31 apartmanski objekat sa 204 apartmana; 4 objekta mjeSovite namjene sa 26
apartmana i 12 poslovnih prostora;

- U marini je izgradena i saobracajnica od 2.856 m, otvoreno je 5.754 m koridora za
saobracajnice, a za 3.083 m je pripremljen koridor i postavljen asfaltni zastor; izgraden je
rezervoar kapaciteta 2x500 m3; 3 pumpne stanice fekalne kanalizacije sa potisnim
cjevovodom od 520 m; postrojenje za preciS¢avanje otpadnih voda sa 585 m3/dan; 6
trafostanica sa 8 transformatora instalisane snage 9.2 MW, 3 dizel elektricna agregata
snage vece od 500 kVA; privremeni vod u duzini od 1.526 m za snabdijevanje projekta

! Ugovor o zakupu i izgradnji koji se odnosi na ,Lustica Development®, Opstina Tivat, potpisan je 23. oktobra 2009.
godine. Ugovorom o zakupu i izgradnji definisan je minimalni iznos investicije od € 150 miliona u roku od 4 godine
od dana efektivnosti ugovora (decembar 2017. godine), kao i minimalna obaveza izgradnje u roku od 12 godina
od dana efektivnosti ugovora (decembar 2025. godine), u tri investicione faze. Inicijalno dogovoreni rok se
usaglasava u skladu sa odredbama Protokola o stupanju na shagu




elektricnom energijom od trafostanice Przno; izgradeno je i 1.596 m 10 kV vodova unutar
naselja; 12.070 m 400 V kablova unutar naselja; 17.150 m FO kablova; rezervoar za tecni
gas za potrebe hotela Chedi — 10 m3;

- Uredene su plaza Chedi Hotela duzine 200 m, kao i plaza od 75 m duzine ispod buduéeg
Marina Hotela;

- lzvr8eno je prosirenje kapaciteta javnog parking prostora u sklopu marine;

- ZavrSeni su radovi na amfiteatru, javhom prostoru multifunkcionalne namjene kapaciteta
170 mjesta na otvorenom;

- Postavljena su dva plivaju¢a pontona u bazenu Marine, te je sada kapacitet Marine ukupno
85 vezova,

- Pripremljena je tehnicka dokumentacija za izgradnju saobracajnica i pratece infrastrukture
za potrebe naselja ,,Centrale“ i otpocelo se sa implementacijom ovog projekta;

- U zoni ,Centrale® izgradeni su apartmanski objekti - 2 objekta sa 35 apartmana, a izgradena
je i pumpna stanica fekalne kanalizacije;

- lzgraden je privremeni objekat vjezbalista u “Golf zoni”;

- Pripremljena je tehnicka dokumentacija za izgradnju infrastrukture za preuzimanja tretirane
vode sa Postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda Tivat - Kotor i njen transport ka golf
jezerima. Izgradnja ove infrastrukture i radova izgradnje Prve faze Golf terena su spremni za
dalji nastavak, odmah nakon uspjednog okon&anja procesa potpisivanja tripartitnog ugovora
izmedu Opstine Tivat, Opstine Kotor i Lustica Development oko preuzimanja tretirane vode
sa postrojenja PPOV Tivat —Kotor;

- Uspostavljen je Zatvoreni distributivni sistem za distribuciju elektricne energije unutar
kompleksa.

3. IE’RACENJE REALIZACIJE PROJEKTA | AKTIVNOSTI REALIZOVANE OD STRANE
DRZAVNIH INSTITUCIJA

Operativni tim u vezi s projektom ,Lustica Bay“ formiran je 20. aprila 2018. godine, s ciliem
pruzanja dodatne podrdke na realizaciji projektnih obaveza, kao i intenziviranja aktivnosti
organa drZzavne uprave ukljuenih u rjeSavanje otvorenih pitanja na projektu.

Tokom 2019. godine odrzana su tri sastanaka Operativnog tima, u Sekretarijatu za razvojne
projekte (21. februara,18. jula i 20. novembra), a takode je odrzano viSe dodatnih sastanaka u
Ministarstvu finansija, Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma i OpStini Tivat, na kojima su
razmatrana pitanja od znacaja za dinamiku realizacije projekta i zauzimani stavovi, te definisani
zaklju€ci i zaduzenja u cilju daljeg razvoja projekta.

Od pocletka rada Operativhog tima rijeSen je znatan broj pitanja od znafaja za efikasniju
realizaciju projekta, i to:

Infrastruktura
- lzdato je odobrenje Zakupcu za izgradnju lokalnog objekta od opSteg interesa -

postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda sa pripadaju¢om infrastrukturom;
- ZavrSena je izgradnja vodovoda i asfaltiran postojeéi put do kompleksa ,Lustica Bay*,




- Okoncana je izgradnja nove saobracajnice MR1 (ukupna vrijednost radova na izgradniji
koja se odvijala u dvije faze iznosila je € 5,8 miliona) i ista je povezana s projektnim
lokalitetom;

- Data su i neophodna odobrenja za izgradnju grani¢nog prelaza i luke za medunarodni
saobracaj.

Ugovorna prava i obaveze Zakupca

- U skladu sa ¢lanom 17.1.2 Ugovora o zakupu i izgradnji, realizovana je obaveza
placanja dodatne godiSnje zakupnine od strane Zakupca, kojim je za 4.000.000 akcija
uvecan akcijski kapital Vlade Crne Gore. Zakupac je 18.03.2019. godine dostavio
RjeSenje Komisije za trzisSte kapitala od 07.03.2019. godine kojim se potvrduje da je
Vlada Crne Gore stekla 4.000.000 obi¢nih akcija u akcijskom kapitalu kompanije Lustica
Development;

- Vlada Crne Gore je, u skladu sa ¢lanom 28.1 Ugovora o zakupu i izgradnji, odobrila
kreditno zaduZivanje Zakupca usvajanjem ugovora o0 zalaganju racuna, ugovora 0O
zalaganju pokretne imovine, ugovora o zalaganju potraZivanja, ugovora o hipoteci i
ugovora o zalaganju akcija u vezi s ovim pitanjem (zaklju¢ak Vlade Crne Gore, br.07-
2767 od 27.06.2019. godine).

Prostorno-planska dokumentacija

- lzdate su 4 upotrebne dozvole za novoizgradene objekte na lokalitetu ,Lustica Bay*;

- U ranijem periodu (11.10.2018. godine), po skrac¢enoj procedure, usvojene su izmjene i
dopune DUP-a ,Golf i Donji Radovi¢i zapad“ i DUP-a ,Donji Radovi¢i centar”, a u toku je
priprema izmjena i dopuna pomenutih DUP-ova po redovnoj proceduri;

- Skupstina Crne Gore je usvojila Izmjene i dopune ,Drzavne studije lokacije Sektor 36“
(Sluzbeni list Crne Gore 35/19 od 24.06.2019. godine), &ime je rijeSeno pitanje planskog
preduslova za izgradnju grani¢nog prelaza s pumpnim postrojenjem.

Istovremeno, 29.10.2019. godine potpisan je Sporazum izmedu Ministarstva odrzZivog razvoja i
turizma i OpStine Tivat o zajedniCkom finansiranju angazovanja procjenitelja Ciji e zadatak biti
procjena izvrSenja minimalne obaveze investicije. Projektni zadatak je upodobljen i usaglasen i

sa Zakupcem, a u narednom periodu ¢e biti realizovane aktivnosti na objavi javnog poziva.
Takode, zaklju€en je Javni poziv za izbor izvoda€a radova na izgradnji MR2 (dio saobracajnice

do kompleksa Lustica bay) Cija je vrijednost € 1,5 miliona i u toku je analiza dostavljenih
ponuda.

4. INVESTICIONI | DRUGI TROSKOVI *

Ukupan iznos investicionih troSkova od 2010. godine do 31.12.2019. godine iznosio je €
243.486.940,00, od Cega je u 2019. godini utroSeno € 62.249.477,00.

U nastavku slijedi tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih vrijednosti radova po godinama, za
period 2010. do 31. decembra 2019. godine, dobijenih od Zakupca:

2 Informacije dobijene od strane Zakupca




AKTIVNOSTI

IZNOS INVESTICIONIH | DRUGIH

TROSKOVA (€)

2010 —31.12.2019.

Uplata za dugoro&ni zakup lokacije

12.407.228,00

Prethodna istrazivanja za potrebe projektovanja:
geotehnitka, hidro-geoloska, geodetska
istrazivanja, kvalitet zemljista, arheoloSka
istrazivanja, itd.

885.195,00

Projektovanje: Master plan, Studija lokacije, Idejna
rieSenja hotela, marine, puteva i tehnicke
infrastrukture

18.017.534,00

Izvodenje gradevinskih radova u razliitim zonama,
infrastruktura

10.137.930,00

Troskovi osiguranja

1.270.266,00

Posebna naknada Regionalnom vodovodu

983.226,00

Operativni troSkovi, konsultantske usluge, plate
zaposlenih i donacije

65.969.483,00

Gradevinski radovi

133.816.077,00

UKUPNO

243.486.940,00

Slijedi tabelarni prikaz vrijednosti realizovanih investicija po godinama od poc&etka investiranja u

projekat:

GODINA REALIZOVANE INVESTICIJE (€)
2010. 12.477.441,00
2011. 3.653.655,00
2012. 6.799.909,00
2013. 11.982.194,00
2014. 13.954.611,00
2015. 24.007.417,00
2016. 20.220.543,00
2017. 40.612.695,00
2018. 47.528.999,00
2019. 62.249.477,00

UKUPNO 243.486.941,00

Dakle, u 2019. godini u projekat je uloZzeno € 62,25 miliona, ¢ime je potvrden trend povecanja
investicionih aktivnosti u realizaciji projekta Lustica bay, kao jednog od najznacajnijih u Crnoj
Gori.




IstiCemo da je tokom izvjeStajnog perioda po osnovu poreza i doprinosa na licna primanja
prihodovano € 1.335.298,00, a vrijednost prihodovanih ostalih poreskih obaveza iznosila je €
100.395,00.

5. ZAPOSLJAVANJE °

Na realizaciji ovog projekta, na poslovima upravljanja projektom zaposleno je ukupno 287 lica,
ukljuCujuci osoblje hotela i marine, od ¢ega su 76% crnogorski drzavljani.

Istovremeno, na gradilistu je za vrileme izvodenja radova u prosjeku angazovano oko 400
radnika.

® Podaci dobijeni od Zakupca




6. SOCIJALNI PROGRAM | DRUSTVENO ODGOVORNO POSLOVANJE (SPONZORSTVA |
ULAGANJA U LOKALNU ZAJEDNICU)

Zakupac, podrzavajuéi druStveno odgovorno poslovanje ve¢ duzi niz godina u kontinuitetu
doprinosi razvoju lokalne zajednice, kroz programe podrske i sponzorstva za kulturne i sportske
manifestacije.

Prema podacima dobijenim od strane Zakupca do sada je obezbijedeno oko € 1.605.678,00
podrSke razli€itim projektima na nivou drzave, kulturnim i sportskim organizacijama, javnim
ustanovama.

Tokom 2019. godine, Zakupac je, putem Protokola o sponzorstvu sa OpStinom Tivat ulozila €
150.000,00 u razvoj projekata na nivou lokalne zajednice u Tivtu, a dodatnih € 78.500,00 je
uloZzeno u projekte iz oblasti umjetnosti, kulture, o€uvanja tradicije i zdravog i aktivhog nacina
zivota, §to je u skladu sa razvojnom filozofijom Zakupca.

Zakupac je, pored ostalog, tokom 2019. godine bio jedan od generalnih sponzora renomiranog
tivatskog pozoriSnog festivala “Purgatorije”, programa medunarodnog muzi¢kog festivala
klasi¢ne muzike “KotorArt”, festivala “Operosa”, te brojnih djec¢jih umjetni¢kih smotri i programa,
a takode sportskih programa poput “Ocean Lava Montenegro”, takmicarske sezone “3x3”, te
Studentskog Sportskog Saveza.

7. PLANIRANE AKTIVNOSTI SA DINAMIKOM REALIZACIJE

Zakupac je za potrebe ovog lzvjeStaja dostavila prikaz planiranih aktivnosti koje c¢e biti
realizovane, odnosno zapoc&ete u 2020. godini:

- U toku je priprema projektne dokumentacije za sljedece objekte: hotel - Marina Hotel (200
smjestajnih jedinica); 5 vila; 10 apartmanskih objekata sa 115 stambenih jedinica;

- lzgradnja druge faze marine sa objektom svetionika;

- U zoni ,Centrale” bi¢e nastavljena izgradnja 2 objekta sa 23 apartmana kao i priprema
projektne dokumentacije za 6 objekata sa 87 apartmana; izgradnja objekata - 3 vile; 3 kuce
sa 9 stambenih jedinica; 1 objekat sa 16 apartmana; 1 objekat mjeSovite namjene sa 10
apartmana i 6 poslovnih prostora;

- Nastavak radova na izgradnji kao i priprema projektne dokumentacije za primarni sistem
navodnjavanja Golf terena;

- Priprema projekta za prvu fazu golf rezidencijalnih objekata za 11 vila; 2 kuce sa 5
stambenih jedinica; 3 apartmanska objekta sa 25 apartmana, kao i za saobracajnicu u
duzini od 2000 m;

- Radovi na infrastrukturi za vodosnabdijevanje Golf jezera;

- lzgradnja trase saobracajnice MR2;

- Nastavak pripreme projektne dokumentacije za graniCni prelaz sa postrojenjem za
snabdijevanje plovila gorivom;

- Pripremi lokacije Petrovi¢i za smjestaj plovila u zimskom period godine.
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