IZVJESTAJ

O REALIZOVANIM INVESTICIONIM | DRUGIM AKTIVNOSTIMA PO OSNOVU
UGOVORA O ZAKUPU | IZGRADNJI, KOJI SE ODNOSI NA
,LUSTICA DEVELOPMENT* AD TIVAT, OPSTINA TIVAT -

PROJEKAT LUSTICA BAY, ZA 2020. GODINU




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, OpSstina Tivat — projekat LusStica
Bay za 2020. 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 obuhvacéen je period realizacije investicionih i drugih aktivnosti od
01.01.2020.godine do 31.12.2020. godine, a u pripremi istog koriS¢eni su podaci koje je
dostavilo Zakupac, odnosno kompanija Lustica Development AD Tivat.

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

U dosadasnjem periodu pripremljeno je pet lzvjeStaja o realizovanim investicionim i drugim
aktivnostima po osnovu Ugovora o davanju u dugoroCni zakup zemljiSta na poluostrvu Lustica -
Opstina Tivat, i to prvi izvjesStaj za period 2013., 2014. i 2015. godinu, drugi izvjestaj za period
2015.godine i osam mjeseci 2016. godine, treéi izvjesStaj za period 2016. — 2017. godine, a
Cetvrti izvjeStaj za 2018. godinu i peti izvjesStaj za 2019. godinu.

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

2. AKTIVNOSTI REALIZOVANE U 2020. GODINI OD STRANE ZAKUPCA

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

U sklopu buduceg centra grada, u dijelu naselja ,Centrale® izgradena su 4 apartmanska

objekta sa 58 apartmana,;

- U sklopu naselja Marina Village izgradene su 3 vile, 1 ku¢a u nizu (TH3), a tokom ljeta 2020.
godine zavr3en je svetionik sa restoranom

- lzgraden je jedan objekat mjeSovite namjene B5, odnosno stambeno-poslovni objekat sa 10
apartmana i 6 poslovnih prostora

- lzgraden je privremeni objekat vjezbalista, Driving range, u “Golf zoni”.

Pripremljena je potrebna projektna dokumentacija za izgradnju granicnog prelaza sa
postrojenjem za snabdijevanje plovila gorivom za potrebe Lustica Bay i ostalih korisnika.

U naselju Centrale u toku je izgradnja apartmanskog objekta sa 15 apartmana, kao i priprema
projekta za 5 apartmanskih objekata sa 72 apartmana. U toku je izrada detaljnog Master Plana

! Ugovor o zakupu i izgradnji koji se odnosi na ,Lustica Development*, Opétina 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




uze zone naselja Centrale i priprema projektne dokumentacije za 4 nova objekta Ciji je poCetak
izgradnje planiran za prvi kvartal 2021. godine.

Kada je infrastruktura u pitanju, u toku je izgradnja biciklisticke staze, vodovodne mrezZe, fekalne
kanalizacije, kiSne kanalizacije, irigacionog sistema kao i kanalizacija za jaku i za slabu struju.
Takode, u toku je priprema projektne dokumentacije za saobracajnice kroz naselje,
infrastrukturu za Marina hotel i infrastrukturu za transport vode do Golf terena.

Uspostavljen je sistem za distribuciju elektricne energije unutar kompleksa.

U toku je priprema tenderske dokumentacije za tenderski postupak za izbor izvodaca za
izgradnju glavne saobracajnice za spoj Lustice na magistralnu infrastrukturu, MR2. U pitanju je
aktivnost koja je bila odlozena iz razloga Sto se Cekala odluka lokalne samouprave u vezi sa
kompletiranjem prethodne faze saobraéajnice MR1. Vedi dio saobraéajnice MR1 je zavrSen pri
¢emu je, od procijenjene vrijednosti radova koja je iznosila 1,5 miliona€ , preostalo 300.000 €.
Ta sredstva su bila opredijeljena od strane Vlade Crne Gore.

3. PRACENJE REALIZACIJE PROJEKTA

U cilju pruzanja dodatne podrdke na realizaciji projekta ,Lustica Bay“, formiran je Operativni
tim. U dosadasnjem periodu je odrzano 11 sastanaka, na kojima su razmatrana pitanja od
znacCaja za dinamiku realizacije projekta. ZakljuCci sa sastanaka subjektima uklju¢enim u
realizaciju projekta sluZze kao jasne smjernice o aktivnostima koje je neophodno realizovati u
cilju daljeg razvoja projekta. U 2020. godini je odrzan jedan sastanak Operativhog tima.

4. INVESTICIONI | DRUGI TROSKOVI 2

Ukupan iznos investicionih trodkova od 2010. godine do 31.12.2020. godine iznosio je
265.892.099,00¢€, od Cega je u 2020. godini utroSeno 22.405.159,00€.

U nastavku slijedi tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih vrijednosti radova po godinama, za
period 2010. do 31. decembra 2020. godine, dostavljenih od strane Zakupca:

IZNOS INVESTICIONIH | DRUGIH
TROSKOVA (€)

AKTIVNOSTI

2010. -31.12.2020.

Uplata za dugoroc¢ni zakup lokacije 12.407.228,00

Prethodna istrazivanja za potrebe projektovanja:
geotehnitka, hidro-geoloska, geodetska

istrazivanja, kvalitet zemljista, arheoloSka 927.294,00
istrazivanja, itd.

Projektovanje: Master plan, Studija lokacije, Idejna

rieSenja hotela, marine, puteva i tehnicke 19.303.432,00

infrastrukture

2 Informacije dobijene od strane Zakupca




Izvodenje gradevinskih radova u razli€itim zonama, 10.081.585,00

infrastruktura
Troskovi osiguranja 1.668.907,00
Posebna naknada Regionalnom vodovodu 1.048.304,00

Operativni troSkovi, konsultantske usluge, plate

o ' 71.719.234,00
zaposlenih i donacije

Gradevinski radovi 147.836.115,00

UKUPNO 265.892.099,00

Slijedi tabelarni prikaz vrijednosti realizovanih investicija po godinama od pocetka 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
20109. 62.249.477,00
2020. 22.405.159,00

UKUPNO 265.892.099,00

Dakle, u 2020. godini u projekat je ulozeno 22,4 miliona eura, ¢ime je i u godini pandemije
cCovid 19, uz &injenicu da je rjeSavanje otvorenih pitanja iz nadleznosti organa Zakupodavca u
vezi sa projektom trebalo biti efikasnije, Zakupac potvrdio spremnost da nastavi sa visokim
nivoom investicionih aktivnosti u realizaciji projekta koji je jedan od najznacajnijih u Crnoj Gori.
Istovremeno Zakupac je najavio da ¢e u narednom periodu, u sluaju rjeSavanja
administrativnih prepreka, do¢i do dodatnog intenziviranja investicionih aktivnosti.

IstiCemo da je tokom izvjeStajnog perioda po osnovu poreza i doprinosa na li€na primanja
prihodovano 1.692.428,00 eura a vrijednost prihodovanih ostalih poreskih obaveza iznosila je
204.538,00 eura.




5. ZAPOSLJAVANJE ®

Na realizaciji ovog projekta, na poslovima upravljanja projektom zaposleno je ukupno 177 lica,
ukljuCujuci osoblje hotela i marine, od €ega su 79% crnogorski drzavljani (139 crnogorski
drzavljani, 38 strani drzavljani).

Istovremeno, na gradilidtu je za vrijeme izvodenja radova u prosjeku angaZovano oko 400
radnika.

Uslijed pandemije Covid 19 nijesu stavljeni u funkciju svi potrebni kapaciteti kompleksa, Sto je
rezultiralo manjom potrebom za angazovanjem sezonskih radnika, a samim tim i znacajno
manjim brojem zaposlenih u odnosu na prethodnu godinu.

3 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 1.712.678,00 eura
podrSke razliCitim projektima na nivou drzave, kulturnim i sportskim organizacijama, javnim
ustanovama, obrazovnim institucijama.

Podr§ka kompanije u pogledu drustveno odgovornog poslovanja u 2020. godini je iznosila
107.000,00 eura.

Tokom 2020. godine, Zakupac je sponzorisao programe medunarodnog muzi¢kog festivala
klasicne muzike “KotorArt” i festivala “Operosa”, dodijelio finansijsku podrSku organizaciji
Vaterpolo kampa tokom sezone 2020.godine, a takode je donirao kompjutersku opremu
Osnovnoj Skoli Drago Milovié u Tivtu, kako bi se nastava informatike i tehnike odvijala
nesmetano.

Kao podrsku realizaciji mjera zastite gradana Crne Gore od virusa Covid19, Zakupac je donirao
20.000,00 eura epidemioloskoj sluzbi i Opstinskom timu za zastitu Tivat, kao i 12.000,00 eura
Domu Zdravlja Tivat za nabavku opreme za borbu protiv Sirenja virusa Covid 19, dok je Samih
Sawiris, predsjednik kompanije uplatio liénu donaciju u iznosu od 500.000,00 eura Nacionalnom
koordinacionom tijelu za borbu protiv Sirenja virusa Covid 19.

7. PLANIRANE AKTIVNOSTI SA DINAMIKOM REALIZACIJE

Zakupac je dostavio prikaz planiranih aktivnosti koje ¢e biti realizovane, odnosno zapocete u
2021. godini, a koje podrazumijevaju:

- nastavak radova na infrastrukturi za vodosnabdijevanje Golf jezera, Faza | — od PPOV
Lustica Bay do Istocnog jezera Golf terena;

- zavrSne radove Il i lll faze u naselju Marina Village, uklju€ujuéi pripadajucu infrastrukturu
za potrebe korisnika marine.

- Nastavak izgradnje apartmanskog objekta sa 15 apartmana (3b-4) u naselju ,Centrale”
bice

- lzgradnju ku¢a u nizu koje podrazumijevaju 2 objekta odnosno 8 stambenih jedinica
(TH1 i TH5)

- lzgradnju apartmanskog objekta sa 16 apartmana (E5)

- lzgradnju pontona A1 sa pripadaju¢om infrastrukturom planirana za prvu polovinu 2021.
godine.

U toku je priprema projektne dokumentacije za sljedeée objekte:
- Marina Hotel sa 200 smjestajnih jedinica;




- prvu fazu golf rezidencijalih objekata - 11 vila, 3 zgrade sa 25 apartmana, i 2 kuce u nizu
sa 5 smjestajnih jedinica

- Granicni prelaz sa postrojenjem za snabdijevanje plovila gorivom

- Primarni sistem navodnjavanja Golf terena

- Infrastruktura za transport vode do Golf terena

- Saobraéajnica GR Main

- U dijelu kompleksa Marina Village priprema projektne dokumentacije za 10 zgrada sa
115 stambenih jedinica (I objekti)

- U sklopu buduceg centra grada, u dijelu ,Centrale” priprema projektne dokumentacije za
5 zgrada sa 72 apartmana (3b-1, 3b-2, 3b-3, 4-1i 4-6).

- Vile: 5 Vila (H)

8. OTVORENA PITANJA

Pitanje angazovanja procjenitelja - U prethodnom periodu izvr§ene su aktivnosti na realizaciji
pitanja angazovanja procjenitelja koji ¢e izvrSiti kontrolu realizacije minimalne obaveze
investiranja u projekat Ludtica bay. Nakon usvajanja Zakona o budzetu za 2020. godinu i Plana
javnih nabavki Ministarstva odrzivog razvoja i turizma za 2020. godinu, stekli su se uslovi da se
raspiSe javni poziv za otvoreni postupak javne nabavke za odabir procjenitelja. Nekadasnje
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je 30. juna 2020. godine raspisalo prvi Javni poziv za
otvoreni postupak javne nabavke za pruZanje usluge procjenitelja Ciji ¢e zadatak biti procjena
izvrSenja minimalne obaveze investicije za projekat Lustica bay. Imajuci u vidu da je jedna
pristigla ponuda bila nepotpuna. 29. jula 2020. godine je donijeta Odluka o obustavljanju
postupka, Nakon toga, 11. novembra 2020. godine je ponovo raspisan tender, dok je 24.
decembra 2020. godine donijeta je Odluka o obustavljanju postupka javne nabavke, zbog
potrebe za bitnim izmjenama tenderske dokumentacije. Nastavak aktivhosti na pomenutom
pitanju oCekuje se u 2021. godini.

Po pitanju ugovorne obeveze koju Lustica Development ima prema Vladi Crne Gore, u
koordinaciji Ministarstva finansija, i dalje su u toku aktivnosti na rjeSavanju pitanja obracuna
iznosa “Bruto primitaka” i “Kupoprodajne cijene za raspolaganje placem” za koje. U pitanju je
procijenjeni iznos obaveza od cca € 2,6 miliona, po kojem je Zakupac je avansno uplatio
900.000.

Ministarstvo finansija u cilju rjeSavanja pitanja ,Bruto primitaka“ ranije je angazovalo dva
revizorska drustva, ,Racio-Mont” d.o.o. iz Koladina i ,MV Konsalt” d.o.o. iz Podgorice, koje su
sacinile izvjeStaje o utvrdivanju visine bruto primitaka i definisale nov€ane obaveze Zakupca
prema Vladi Crne Gore. Zakupac i nekadasnje Ministarstvo finansija nijesu postigli saglasnost
oko tumadenja ugovornih odredbi koje se odnose na obradun bruto primitaka, tako da nije
konacno utvrden iznos koji je Zakupac trebao da uplati Ministarstvu finansija, koje je po
navedenom osnovu imalo zaduZenja definisana zaklju¢cima prethodne Vlade.

Kada je u pitanju obracun ,Kupoprodajne cijene za raspolaganje placem koji se odnosi na
stambenu zgradu“ stav Ministarstva finansija iz ranijeg perioda je bio da se shodno povrsini
cijele urbanisticke parcele vrSi predmetni obraCun, dok je Zakupac stava da je takav pristup
neadekvatan i pravno nesprovodiv u praksi, imajuci u vidu ¢injenicu da, urbanisti¢ka parcela nije
zemljiSno knjizna jedinica na kojoj se moze prenijeti i registrovati bilo koje svojinsko pravo, veé
ona isklju€ivo i jedino ima znacaj u segmentu planiranja prostora i izgradnje objekata, te je ovo
otvoreno pitanje neophodno dodatno razmotriti u narednom periodu. RjeSavanje ova dva pitanja




je od izuzetne vaznosti, jer ¢e se na taj nacin stvoriti pretpostavke kako bi Zakupac realizovao
dio svojih ugovornih obaveza prema Drzavi i izvrSio predmetna pla¢anja.

Eksproprijacija zemljiSta - od 2011. do 2017. godine, od strane Ministarstva finansija je
donijeto pet odluka vezanih za postupak eksproprijacije. Dvije od njih su realizovane potpuno,
dok su tri jo§ u fazi u fazi realizacije. Na dinamiku rjeSavanja pomenutih pitanja nije moguée
uticati, imajuci u vidu da su u pitanju sudski sporovi radi utvrdivanja pravi¢ne naknade, ali je
Cinjenica da rjeSavanje pomenutog pitanja koje je prvobitno bili predvideno da se rijesi prije
potpisivanja Protokola o stupanju na snagu Ugovora o zakupu i izgradnji traje izuzetno dugo. U
zoni gdje se gradi Marina hotel se nalaze dvije parcele koje su u privatnom vlasnistvu. S tim u
vezi, potrebno je da Ministarstvo finansija i socijalnog staranja izvrSi novi presjek stanja koji ¢e
pokazati koliko je parcela u privatnom vlasnistvu i kakav je status eksproprijacije.

Pitanje vodosnabdijevanja golf terena - Ugovori o snabdjevanju preradenim otpadnim
vodama s opstinama Tivat i Kotor potpisani su u julu 2020. godine. Opstina Tivat se, u skladu
sa ugovorom, obratila Regulatornoj agenciji u vezi sa cijenom otkupa otpadnih voda i cijenom
po kojoj se preuzima voda iz lokalnog vodovodnog sistema u slu€ajevima kada ni nakon 72
¢asa nije obezbijedeno snabdijevanje garantovanim obimom i/ili minimalnim standardima
kvaliteta. Stav Zakupca je bio da cijena vode koju bi preuzeli iz lokalnog sistema, ukljudi i
nabavnu cijenu koju OpSstina plaéa Regionalnom vodovodu, &ime bi se nadoknadili opstinski
troSkovi i troskovi transporta. Odgovor koji je uslijedio od Regulatorne agencije podrazumijevao
je pojasnjenje da je prvo pitanje koje se odnosi na otkup otpadnih voda u nadleznosti
Postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda (,PPQOV”), dok pitanje koje se odnosi na otkup vode
iz lokalnog sistema treba da bude prac¢eno odlukom tivatskog lokalnog vodovodnog preduzeca,
kojom bi se pored cijene za stanovni$tvo i cijene za pravna lica formirala posebna cijena za
ovakve situacije, gdje bi se obrazlozZila metodologija obraduna predmetne cijene.S tim u vezi,
Zakupac se 28.10.2020. godine obratila direktoru tivatskog Vodovoda, s ciljem da do decembra
2020. godine ima u funkciji dio golf terena.Stav OpStine Tivat je da zaklju€eni ugovor nije
prihvatljiv, te je neophodno isti izmijeniti u dijelu koji se odnosi na obaveze Opstine, koja je
jedina preuzela obavezu da posredstvom svog vodovodnog preduzeca isporu€uje nedostajuce
koli¢ine vode. PPOV ne moze obezbijediti dovoljno dobar kvalitet vode, koji je neophodan za
navodnjavanje golf terena, zbog €ega ¢e, po tumacenju Opstine, biti potrebne ogromne koli€ine
vode na dnevnom i mjese¢nom nivou za funkcionisanje golf terena.

Alternativno rjeSenje u okviru spornog pitanja je moguénost da Zakupac, u skladu sa zakonom,
bude prva kompanija u Crnoj Gori registrovana kao distributer vode i da kao takva vrsi otkup
vode od Regionalnog vodovoda, Sto bi nesporno uticalo na smanjenje prihoda lokalnog
vodovoda. Ovo pitanje je od kriti€ne vaznosti za dalji razvoj projekta, s obzirom da veoma dugo
traju aktivnosti na rjeSavanju istog, a konkretan rezultat se ne ostvaruje, te je potrebno hitno
djelovati u pravcu rjeSavanja ovog pitanja u najkracem moguéem roku.

Izgradnja | faze puta MR2 — do ulaza u Kompleks (nosilac aktivnosti je Opstina Tivat) i
preostalog dijela puta MR2 — u okviru Projektnog kompleksa (nosilac aktivnosti je Zakupac.)

Ocekivanje Opstine Tivat u pogledu finansiranja predmetne faze bilo je da, isto bude
obezbijedeno kroz placanja koja ¢e Zakupac u budué¢em periodu imati prema Vladi Crne Gore.
Kao sto je vec navedeno, procijenjena vrijednost radova za | fazu je 1,5 miliona eura, pri ¢emu
je od izgradnje puta MR1 preostalo cca. 300.000 eura. Stav nekadasnjeg Ministarstva finansija
je bio da postoji spremnost da predmetni iznos sredstava, koja bi trebalo da budu prihod
budzZeta, Ministarstvo preusmjeri na racun Opstine Tivat, za potrebe infrastrukturnog opremanja
predmetne saobracéajnice.




Planska dokumentacija i izmijeStanje saobraéajnice planirane PPPN-om za obalno podrudje
Crne Gore, koja jednim dijelom prolazi kroz ,Golf naselje” u okviru kompleksa ,Lustica Bay” dio
saobracajnice koji povezuje Opstinu Herceg Novi sa kompleksom ,Lustica Bay”, sporan je sa
finansijskog stanovista jer je za potrebe eksproprijacije tog dijela potrebno izdvojiti milion eura.
Zahtjev Zakupca je da predmetna saobracajnica ne prolazi kroz srediSte kompleksa ,Lustica
Bay”, ve¢ da se ista izmjesti do oboda zakupljene zone. Saglasnost o takvoj novoj trasi puta
postignuta je izmedu Opétine Tivat, OpS&tine Herceg Novi i Zakupca.

Izgradnja graniénog prelaza u okviru Projektnog kompleksa - u toku je javna rasprava koju
organizuje Opstina Tivat, u cilju utvrdivanja javnog interesa kod postavljanja vodovodnih i
elektro instalacija u definisanoj trasi puta, kako bi se do lokacije sprovelo sve §to je neophodno
za pocetak gradnje.

Kvalitet morske vode - Zakupac se viSe puta obra¢ao nadleznim organima kako bi se rijeSio
problem izlivanja vode iz PPOV u more, uslijed pucanja glavne cijevi, $to predstavlja ekolosku
crnu tacku. Oc€ekivana reakcija nadleznih je izostala, iako se ovo pitanje mora hitno rijeSiti jer
takva voda dolazi do plaze,a iz kompanije navode da OpsStina Kotor za tu namjenu u ovoj godini
nema planiranih sredstava.

Koridor avio saobracaja - avio saobraéaj iznad golf terena - Ovo pitanje je problemati¢no iz
razloga, $to golf igraliSte na projektnom lokalitetu u niskom letu nadlijeéu avioni koji polijeé¢u s
tivatskog aerodroma. Ta praksa nije u skladu sa definisanim koridorom uzlijetanja na tom
podruéju, kako je utvrdeno na osnovu komunikacije koju je Zakupac imao s MKI-om i Upravom
za avio saobracaj, a sa ¢im je upoznata i Kontrola letenja Srbije i Crne Gore, kako bi sprijecila tu
praksu. Pomenuto pitanja je potrebno rijesSiti u skladu u okviru dozvoljenih zakonskih normi i
mjera.

lzdavanje urbanisti¢ko-tehniékih uslova za urbanisticku parcelu UP3 -
greske/neusaglasenost u tekstualnom i grafickom dijelu DUP-a - Zakupac pocCinje sa
gradnjom najveéeg gradskog trga na Lustici, a naisli su na problem pri izdavanju UT uslova za
jednu zgradu. Opstina Tivat je uoCila neslaganje izmedu tekstualnog i grafickog dijela DUP-a
koji reguliSsu spratnost predmetnog objekta. Zakupac je projektovao pet etaza, a u tabel
planskog dokumenta su navedene Cetiri etaze (u drugom dijelu plana se za taj objekat predvida
3-5 etaza). Opstina Tivat je izdala UT uslove sa maksmalno definisane 4 etaze. Namjera
Zakupca je da na kraju dogradi petu etazu, ukoliko se kroz interpretaciju koju treba da
obezbijedi nadlezno Ministartstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma omogucéi izmjena
izdatih UT uslova i time dozvoli izgradnja pete etaze.

Uzimajuci u obzir mnogobrojna otvorena pitanja na projektu, u narednom periodu potrebno je
djelovati efikasnije, kako bi drzava Crna Gora i Opstina Tivat ispunile svoje obaveze iz Ugovora
0 zakupu i izgradnji i, koji se odnosi na ,Lustica Development® AD Tivat, opstina Tivat. Jedino
na taj nacin ¢e Zakupac imati mogucnost da svoje obaveze izvrSava u skladu sa predmetnim
ugovorom, te nastavi sa oCekivanom dinamikom razvoja projekta.
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IZVJESTAJ

O REALIZOVANIM INVESTICIONIM | DRUGIM AKTIVNOSTIMA PO OSNOVU
UGOVORA O ZAKUPU | IZGRADNJI, KOJI SE ODNOSI NA
,LUSTICA DEVELOPMENT* AD TIVAT, OPSTINA TIVAT -

PROJEKAT LUSTICA BAY, ZA 2021. GODINU




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, OpSstina Tivat — projekat LusStica
Bay za 2021. 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 01.01.2021.
do 31.12.2021. 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 aktivhostima zakupca predstavijaju dio
ukupnih finansijskih aktivnosti koje se realizuju u okviru projekta, podrazumijeva se da se isti
mogu koristiti samo u informativne svrhe i ne proizvode nikakve pravne i materijalne posljedice.

U dosadasSnjem periodu pripremljeno je Sest lzvjeStaja o realizovanim investicionim i drugim
aktivnostima po osnovu Ugovora o davanju u dugoroCni zakup zemljiSta na poluostrvu Lustica -
Opstina Tivat, i to prvi lzvjeStaj za period 2013. 2014. i 2015. godine, drugi lzvjestaj za period
2015. i osam mjeseci 2016. godine, tre¢i lzvjeStaj za period 2016. — 2017. godina, Cetvrti
Izvjestaj za 2018. godinu , peti Izvjestaj za 2019. godinu i Sesti izjeStaj za 2020. godinu.
Izvjestaji su dostavljeni Skupstini Crne Gore, u skladu sa ¢lanom 5 Odluke Skupstine Crne Gore
o davanju u dugoro¢ni zakup zemljista na poluostrvu Lustica.

2. AKTIVNOSTI REALIZOVANE U 2021. GODINI OD STRANE ZAKUPCA

Za potrebe izrade sedmog lzvjesStaja, Zakupac je dostavio podatke o realizovanim aktivnostima,
i to:

- Kada je u pitanju naselje ,Marina Village”, u toku je izgradnja 1 stambene jedinice Ciji se
zavrSetak oCekuje u narednom izvjedtajnom periodu, te 1 objekta sa 16 apartmana kao i
2 vile. Takode, u toku je priprema projektne dokumentacije za ,Marina Hotel“ sa 200
smjestajnih jedinica, tenderske i projektne dokumentacije za 2 vile i 11 apartmanskih
objekata sa 89 stambenih jedinica.

- Sto se tite Marine, faza Il je zavr$ena, ukljudujuéi pripadajuéu infrastrukturu za potrebe
korisnika marine, a tokom ljeta 2021. godine izgradena je obalna Setna staza izmedu
Marine — velikog lukobrana i plaze Oblatno. Takode, u toku je izgradnja saobracajnice
MVRb5a za potrebe novih objekata u naselju ,Marina Village“. Takode, zavrSena je izrada
projektne dokumentacije za saobracajnice MVR 4, MVR 5b i MVR 7.

! Ugovor o zakupu i izgradnji koji se odnosi na ,Lustica Development®, Opétina 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




- Kada je rije€ o naselju ,Centrale“ u toku su gradevinski radovi na 5 apartmanskih objekta
sa 74 apartmana, zatim 2 objekta mjeSovite namjene i 16 apartmana i 9 poslovnih
prostora, a u toku je i priprema projektne dokumentacije za izgradnju 9 apartmanskih
objekata sa 139 apartmana, zatim 7 objekata mjeSovite namjene sa 81 apartmanom, 40
poslovnih prostora i 20 hotelskih jedinica te za objekat centralne djelatnosti. Takode,
zavr$ena je prva faza izgradnje ulice duzine 120 m sa komplethom podzemnom i
nadzemnom infrastrukturom, a planirano je da ista bude kompletirana u drugoj fazi u
maju 2022. godine. Dodatno, u toku je tenderska procedura za saobracajnice UVRS,
UVR2, MR2.

- Kada je rije€¢ o Golf zoni, u toku je priprema projekta za prvu i drugu fazu golf
rezidencijalnih objekata od Cega 7 vila, 6 objekata sa 12 jedinica i 4 objekta sa 45
apartmana u prvoj i 16 vila, 5 objekata sa 60 apartmana i golf kluba u drugoj fazi.
Dodatno, u toku je izgradnja sistema za vodosnabdijevanje golf terena, i oCekuje se da
faza | ovog sistema bude zavr§ena u martu 2022. godine, a drugi dio sistema do aprila
2022. Takode, jos uvijek nije Ugovorom rijeSen problem vodosnabdijevanja sa PPOV-a
Kotor-Tivat. ZavrSena je tenderska procedura za izbor glavnog izvodaca za golf teren.

3. PRACENJE REALIZACIJE PROJEKTA

Operativni tim za pracenje realizacije projekta ,Ludtica Bay“, €iji su ¢lanovi predstavnici
relevantnih institucija, u skladu sa svojim nadleZnostima ucestvuje u koordinaciji realizacije
projekta.

U dosadadnjem periodu je odrzano 13 sastanaka na kojima su razmatrana pitanja od znacaja
za dinamiku realizacije projekta. Zaklju€ci sa sastanaka subjektima ukljuCenim u realizaciju
projekta sluze kao jasne smjernice o aktivnostima koje je neophodno realizovati u cilju daljeg
razvoja projekta. U 2021. godini su odrzana dva sastanka Operativnog tima.

4. INVESTICIONI | DRUGI TROSKOVI 2

Prema podacima dobijenim od investitora, u okviru projekta ,Lustica bay* od pocetka realizacije
je ulozeno 306.55 miliona eura, dok je u izvjestajnom periodu investirano 40,6 miliona eura.

U nastavku slijedi tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih vrijednosti radova po godinama, za
period 2010. do 31. decembra 2021. godine, dobijenih od Zakupca:

2 Informacije dobijene od strane Zakupca




AKTIVNOSTI

IZNOS INVESTICIONIH | DRUGIH
TROSKOVA (€)

2010 —31.12.2021.

Uplata za dugorocni zakup lokacije

12,407,228
Prethodna istrazivanja za potrebe projektovanja:
geotehnicka, hidro-geoloSka, geodetska istraZivanja, 971.345
kvalitet zemljista, arheoloSka istrazivanja, itd. !
Projektovanje: Master plan, Studija lokacije, Idejna
rieSenja hotela, marine, puteva i tehnicke 20,109,147
infrastrukture
Izvodenje gradevinskih radova u razli€itim zonama,
infrastruktura 17,998,332
Troskovi osiguranja 1,917,400
Posebna naknada Regionalnom vodovodu 1,266,504
Operatlvr_n t_roskow_,_ konsultantske usluge, plate 80,235,217
zaposlenih i donacije
Gradevinski radovi 171,646,516
UKUPNO 306,551,689

Slijedi tabelarni prikaz vrijednosti realizovanih investicija po godinama od pocetka 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
2020. 22.405.159,00
2021. 40.656.589,00

UKUPNO 306,551,689,00




Dakle, u 2021. godini u projekat je ulozeno 40,6 miliona eura. Zakupac je potvrdio spremnost da
nastavi sa visokim nivoom investicionih aktivnosti u realizaciji projekta koji je jedan od
najznacajnijin u Crnoj Gori. Istovremeno Zakupac je najavio da ¢e u narednom periodu, u
slu€aju rjeSavanja administrativnih prepreka, do¢i do dodatnog intenziviranja investicionih
aktivnosti.

IstiCemo da je tokom izvjeStajnog perioda po osnovu poreza i doprinosa na licna primanja za
period prihodovano 3,095,984 eura, a vrijednost prihodovanih ostalih poreskih obaveza iznosila
je 1,927,776 eura.

5. ZAPOSLJAVANJE 3

Na realizaciji ovog projekta, trenutno je zaposleno ukupno 312 lica, od ¢ega su 256 crnogorski
drzavljan,i a 59 strani drzavljani. Kompanija zapo$ljava i dodatnih 300 radnika tokom Citave
godine za usluge odrZavanja, a tokom izvodenja gradevinskih radova, kompanija u prosjeku
zaposljava dodatnih 350 do 400 radnika.

3 Podaci dobijeni od Zakupca




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

Ukupan iznos podrske kompanije u pogledu drustveno odgovornog poslovanja od 1,972,308.00
eura (ukljuCuje razlicite projekte na nivou drzave, kulturnim i sportskim organizacijama, javnim
ustanovama, obrazovnim institucijama itd).

Iznos podrske kompanije u pogledu drustveno odgovornog poslovanja u 2021. godini od
225,411.00 eura ukljuuje podrdku kroz sponzorstva drZzavnim sportskim i obrazovnim
institucijama (koSarkaski klub Teodo, Opstina Tivat, Mjesna zajednica Krtoli, Kotor Art,
Olimpijski Komitet, OS ,Branko Brini¢“) mladim umjetnicima i muzi€arima, lokalnim kulturnim
aktivnostima i inicijativama.

Za 2022. godinu je planirano ulaganje od preko 100.000 eura, u cilju podrske lokalnoj zajednici
uz akcenat na primarnu lokalnu zajednicu Radoviéi i Tivat (prioritet takvog djelovanja ostaje na
segmentima kulture, sporta, zdravlja i obrazovanja).

7. PLANIRANE AKTIVNOSTI SA DINAMIKOM REALIZACIJE

Prema informacijama dobijenim od Zakupca sljedec¢e aktivnosti su planirane za 2022. godinu:

Ocekuje se zavrSetak izgradnje Zgrade E5 (koja ¢e sadrzati 15 jedinica) u Marina naselju.
Primopredaja jedinica vlasnicima je planirana za april/maj 2022. godine. U prvom kvartalu 2022.
godine Ce biti zapoCeta izgradnja 88 apartmana lIris. Kona¢an zavrSetak izgradnje se oCekuje
2024. godine. U sklopu Marina naselja je planirana i izgradnja tri luksuzne vile.

U prvom kvartalu 2022. godne se oCekuje izgradnja 108 jednica u naselju Centrale. Trg u centru
grada, sa prvim zakupcima i prvim poslovnim objektima se o¢ekuje da moze biti zavrSen tokom
ljeta 2022. godine.

Kada je rije¢ o izgradnji Terena za golf bi¢e nastavljeni radovi na infrastrukturi (priklju¢ak za
navodnjavanje na PPOV) i zemljani radovi ve¢eg obima.Nastavlja se razvoj Centrale naselja sa
dodatnih 80 jedinica koje ¢e biti na trziStu 2022. godine, rezidencijalni koncept za golf teren, koji
ukljuuje 7 vila, 45 apartmana i 12 gradskih kuc¢a. c¢e takode biti pripremljen. Takode, bice
definisan koncept daljeg razvoja Marina naselja koji ¢e uklju€ivati do 70 luksuznih stanova i bice
ponudeni na trziStu u avgustu 2022. godine..

8. OTVORENA PITANJA

Pitanje angaZovanja procjenitelja — Ministarstvo nadlezno za ekonomske i poslove turizma je i
u 2021. godini (kao i u 2020.), tacnije krajem decembra 2021. godine, raspisalo jo$ jedan tender
za izbor Kontrolora (otvoreni postupak javne nabavke). Medutim, predmetni tenderski postupak
koji je bio u toku na kraju izvjeStajnog perioda je u januaru 2022. godine proglasen neuspjelim iz
razloga Sto nije bilo dostavljenih ponuda. Stoga se Ministarstvo nadlezno za ekonomske i




poslove turizma, obratilo Ministarstvu nadleznom za poslove finansija 16.02.2022. godine sa
zahtjevom za davanje saglasnosti za sprovodenje pregovarackog postupka bez prethodnog
objavljivanja poziva za javno nadmetanje, u skladu sa ¢l. 59 i 65 Zakona o javnim nabavkama.
Ministarstvo nadlezno za poslove finansija je dalo saglasnost za sprovodenje pregovarackog
postupka bez prethodnog objavljivanja poziva, broj: 01/1-426/22-4510/2 od 23.02.2022. godine.

Pitanje obraCuna iznosa ,Bruto primitaka“ i ,Kupoprodajne cijene za raspolaganje placem®
predstavijaju pitanja kojim koordinira Ministarstvo nadlezno za poslove finansija. U cilju
rjeSavanja pitanja ,Bruto primitaka“ Ministarstvo finansija je angazovalo dva revizorska drustva,
,Racio-Mont” d.o.o. iz KolaSina i ,MV Konsalt” d.o.o. iz Podgorice, koje su sacinile izvjestaje o
utvrdivanju visine bruto primitaka i definisale nov€ane obaveze Zakupca prema Vladi Crne
Gore. Zakupac je avansno uplatio 900.000 eura. Zakupac i Ministarstvo nadleZzno za poslove
finansija nijesu postigli saglasnost oko tumacenja ugovornih odredbi koje se odnose na obracun
bruto primitaka, tako da nije kona¢no utvrden iznos koji je Zakupac trebao da uplati Ministarstvu
nadleznom za poslove finansija, koje je po navedenom osnovu imalo zaduzenja definisana
zaklju€cima prethodne Vlade.

Kada je u pitanju obracun ,Kupoprodajne cijene za raspolaganje placem koji se odnosi na
stambenu zgradu® stav Ministarstva nadleznog za poslove finansija iz ranijeg perioda je bio da
se shodno povrsini cijele urbanistiCke parcele vrsi predmetni obracun, dok je Zakupac stava da
je takav pristup neadekvatan i pravno nesprovodiv u praksi, imaju¢i u vidu Cinjenicu da
urbanisti¢ka parcela nije zemljiSno knjizna jedinica na kojoj se mozZe prenijeti i registrovati bilo
koje svojinsko pravo, vec¢ ona isklju€ivo i jedino ima zna€aj u segmentu planiranja prostora i
izgradnje objekata, te je isto neophodno dodatno razmotriti u narednom periodu. S obzirom na
to da navedena pitanja predstavljaju visegodiSnja otvorena pitanja, a ista su od izuzetnog
znacaja za projekat, vazno je istaci da bi njihovo rijeSavanje stvorilo pretpostavke za realizaciju
dijela ugovornih obaveza Zakupca prema Drzavi i izvrSenja njegovih predmetnih placanja.
Shodno navedenom, neophodno je da Ministarstvo nadlezno za poslove finansija intenzivira
aktivnosti u cilju urgentnog rjeSavanja pitanja obracuna iznosa ,Bruto primitaka“ i ,Kupoprodajne
cijene za raspolaganje placem® za koje ,Lustica Development® ima ugovornu obavezu pla¢anja
prema Vladi Crne Gore (u pitanju je procijenjeni iznos obaveza od cca 2,6 miliona eura)

Eksproprijacija zemljiSta - od 2011. do 2017. godine, od strane Ministarstva finansija je donijeto
pet odluka u vezi sa postupkom eksproprijacije, od kojih su dvije u potpunosti realizovane, dok
su tri jo$ uvijek u fazi realizacije. Na dinamiku rjeSavanja pomenutih pitanja nije moguce uticati,
imajucéi u vidu da su u pitanju sudski sporovi radi utvrdivanja pravi¢ne naknade, ali je Cinjenica
da rjeSavanje pomenutog pitanja koje je prvobitno bilo predvideno da se rijeSi prije potpisivanja
Protokola o stupanju na snagu Ugovora o zakupu i izgradnji traje izuzetno dugo. U zoni gdje je
planiranja gradnja Marina hotela se nalaze dvije parcele koje su u privatnom vlasni$tvu. Takode,
Projektna kompanija uputila je 23 zahtjeva za upis Upravi za katastar i drzavnu imovinu PJ
Tivat, koja su i dalije na Cekanju. S tim u vezi, neophodno je da Ministarstvo nadlezno za
poslove finansija u saradnji sa upravom za katastar i drzavnu imovinu ubrzaju proces izrade
novog presjeka stanja parcela koje su u privatnom vlasniStvu, a koje su unutar lokacije
Projektne kompanije, te izvijeste o statusu eksproprijacije, kao i da Uprava za katastar i drzavnu
imovinu PJ Tivat u Sto kraCem roku odgovori na upucene zahtjeve za upis Projektne kompanije.

Pitanje vodosnabdijevanja golf terena - Ugovori o snabdijevanju preradenim otpadnim vodama s
opstinama Tivat i Kotor potpisani su u julu 2020. godine. Medutim, usljed razliCitih stavova
Opstine Tivat, Regulatorne agencije i Zakupca po pitanju cijene otkupa otpadnih voda i cijene




po kojoj se preuzima voda iz lokalnog vodovodnog sistema u slu€ajevima kada ni nakon 72
C¢asa nije obezbijedeno snabdijevanje garantovanim obimom i/ili minimalnim standardima
kvaliteta i nemogucnosti postizanja dogovora o istom, navedeno pitanje nije rijeSeno.
Alternativno rjeSenje u okviru spornog pitanja je mogu¢nost da Zakupac, u skladu sa zakonom,
bude prva kompanija u Crnoj Gori registrovana kao distributer vode i da kao takva vrsi otkup
vode od Regionalnog vodovoda, Sto bi nesporno uticalo na smanjenje prihoda lokalnog
vodovoda. Zakupac je kao dodatno alternativno rjeSenje navedenog pitanja predlozio aneks
ugovora, pa je potrebno da se lokalne samoupravei nadleZzna preduzec¢a u najskorijem vremenu
izjasne.

Ovo pitanje je od kriti€ne vaznosti za dalji razvoj projekta, s obzirom na to da veoma dugo traju
aktivnosti na rjeSavanju istog, a konkretan rezultat se ne ostvaruje, te je potrebno urgentno
djelovati u pravcu njegovog rjeSavanja u najkracem mogucem roku. Shodno navedenom,
neophodno je u saradnji Opstine Tivat, Opstine Kotor i Javnog preduzeca ,Regionalni vodovod
Crnogorsko primorje“ obezbijediti vodosnabdijevanje golf terena u okviru projekta ,Lustica Bay*,
a u cilju nastavka njegove izgradnje.

Izgradnja | faze puta MR2 — do ulaza u Kompleks (nosilac aktivnosti je OpSstina Tivat) i
preostalog dijela puta MR2 — u okviru Projektnog kompleksa (nosilac aktivnosti je Zakupac)

Opstina Tivat je uvela u rad izvodaca na projektu izgradnje saobracajnice MR2 — od mjesta
zavrSetka MR1 do ulaza na lokaltet ,Lustica Bay“.
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2. AKTIVNOSTI REALIZOVANE U 2022. GODINI OD STRANE ZAKUPCA

Za potrebe izrade sedmog lzvjeStaja, Zakupac je dostavio podatke o realizovanim aktivnostima, i

to:

Kada je u pitanju naselje ,Marina Village”, u izvjeStajnom periodu zavrSena je izgradnja
stambenog objekta sa 15 jedinica i dvije vile, a u toku 2022. godine odvijala se izgradnja
11 stambenih objekata sa 89 apartmana. Takode, pripremljena je projekina
dokumentacija za ,Marina Hotel“ sa 200 smjestajnih jedinica, zatim za 3 vile i 6 stambenih
objekata sa 60 stanova, za koje je dobijena saglasnost Glavnog drZzavnog arhitekte na
idejno rjeSenje.

VrSeni su poslovi na obezbjedenju potrebnih preduslova (tehni¢ke dokumentacije) za
izradu neophodnih servisnih sadrzaja za upravljanje marinom — kancelarijski prostor i
prostori za klijente i korisnike usluga marine.

Takode, zavrSena je izgradnja saobracajnice MVR5a za potrebe novih objekata u naselju
.Marina Village“, ukupne duzine oko 60m. U toku je izgradnja nastavka saobracajnice
MVRS5b, kao i saobraéajnice MVR4 sa pratecom infrastrukturom, ukupne duzine 560m.
Takode je tokom 2022. godine gradena trafo stanica TSGA4, koja Ce biti prva trafo stanica
za dio naselja Golf i koja ¢e napajati prve rezidencijalne i infrastrukturne objekte na Golfu.

Obustavljen je tenderski postupak za izgradnju Grani¢nog prelaza sa postrojenjem za
snabdijevanje plovila gorivom za potrebe ,Lustica Bay“, kao i ostalih korisnika zbog
nemogucnosti obezbjedivanja komunalnog opremanja graniénog prelaza usljed
nerijeSenih vlasniCkih odnosa na trasi pristupne saobracajnice, a kompanija ,Lustica
Development* je u cilju nastavka procedure implementacije projekta pristupila zahtjevu za
implementaciju projekta na novoj lokaciji, a povodom ¢ega je zvani€no upucen dopis
Opétini Tivat.

Planirano je privodenje namjeni dijela servisne zone, DUP 21, u cilju obezbjedenja servisa
za vec razvijeni dio projekta, kao i za buduce planske cjeline. Projektant za izradu Master
plana je odabran i Master plan usvojen, a pribavljeni su urbanisti¢ki uslovi za 7
urbanisti¢kih parcela.

Kada je rije¢ o naselju ,Centrale“, u izvjeStajnom periodu zavrSena je izgradnja 2
stambena objekta sa 31 apartmanom i 2 objekta mjeSovite namjene sa 16 stanova i 5
poslovnih prostora, a u toku su gradevinski radovi na 5 stambenih objekata sa 51
apartmanom, zatim 2 objekta mjeSovite namjene sa 19 apartmana i 10 poslovnih prostora.
Dodatno, u toku je priprema projektne dokumentacije za izgradnju 17 stambenih objekata
sa 220 apartmana, jednog objekta mjeSovite namjene sa 20 apartmana i 4 poslovna
prostora, kao i za Boutique hotel kategorije 5 zvjezdica sa 31 hotelskom jedinicom, Cije je
idejno rjeSenje dobilo saglasnost Glavnog drzavnog arhitekte. U naselju ,Centrale®
opremljena je i stavljena u funkciju ambulanta bruto povrSine 239 m2.

Takode, zavrSena je izgradnja ulice duzZine 810m sa komplethom podzemnom i
nadzemnom infrastrukturom.

Sto se ti¢e objekata u okviru Golf zone, radeno je na pripremi projekta za prvu i drugu fazu
golf rezidencijalnih objekata od €ega 7 vila, 6 ku¢a u nizu sa 12 jedinica i 4 stambena




objekta sa 45 apartmana u prvoj fazi i 16 vila, 5 objekata sa 60 apartmana i golf kluba u
drugoj fazi.

- Tokom 2022. godine pripremana je realizacija izgradnje ,Practice Area“ (vjezbalista) za
2023. godinu. Ista je privedena kraju, te je u toku pribavljanje Upotrebne dozvole za
funkcionalnu cjelinu 1: Pumpna stanica,istocno jezero i Practice area (zona vjezZbalista).

- Takode, vrSena bila priprema projektne dokumentacije za privremene objekte u zoni golf
vjezbaliSta prema programu priviemenih objekata Opstine Tivat, te u skladu sa istim
postavljena kupola i prateéi infrastrukturni sadrzaji. U ovom periodu je sproveden
tenderski postupak za odabir izvodaca za zemljane radove na saobracajnici GR6 i GR
Main. Nakon formiranja koridora saobracajnice, pristupi¢e se nastavku izgradnje cijele
saobracajne infrastrukture koja ¢e omoguciti funkcionisanje prvih stambenih jedinica u
Golf zoni.

4. INVESTICIONI | DRUGI TROSKOVI *

Prema podacima dobijenim od investitora, u okviru projekta ,Lustica bay* od poCetka realizacije
je uloZzeno 375 miliona eura, dok je u izvjeStajnom periodu 01.01 — 31.12.2022. godine investirano
68,9 miliona eura.

U nastavku slijedi tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih vrijednosti radova po godinama, za
period 2010. do 31. decembra 2022. godine, dobijenih od Zakupca:

IZNOS INVESTICIONIH | DRUGIH
TROSKOVA (€)

AKTIVNOSTI

2010 = 2022.

Uplata za dugoro&ni zakup lokacije 12,407,228

Prethodna istrazivanja za potrebe projektovanja:
geotehnitka, hidro-geoloska, geodetska istrazivanja, 1,024,095
kvalitet zemljiSta, arheolo$ka istraZivanja, itd.

Projektovanje: Master plan, Studija lokacije, ldejna

rieSenja hotela, marine, puteva i tehnicke 20,851,874
infrastrukture
_Izvodenje gradevinskih radova u razli¢itim zonama, 25 387,887
infrastruktura
Troskovi osiguranja 2,365,261
Posebna naknada Regionalnom vodovodu 1,404,475

1 Informacije dobijene od strane Zakupca




Operativni troSkovi, konsultantske usluge, plate

0 ' 116,454,476
zaposlenih i donacije
Gradevinski radovi 195,532,414
UKUPNO 375,427,709

Slijedi tabelarni prikaz vrijednosti realizovanih investicija po godinama od pocetka 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
2020. 22.405.159,00
2021. 40.659.589,00
2022. 68.876.020,00

UKUPNO 375.427.709,00

Dakle, u 2022. godini u projekat je uloZzeno 68,9 miliona eura. Zakupac je potvrdio spremnost da
nastavi sa visokim nivoom investicionih aktivnosti u realizaciji projekta koji je jedan od
najznacajnijih u Crnoj Gori. Istovremeno Zakupac je najavio da ¢e u narednom periodu, u slu€aju
rieSavanja administrativnih prepreka, doéi do dodatnog intenziviranja investicionih aktivnosti.

Prema navodima investitora, tokom izvjeStajnog perioda po osnovu poreza i doprinosa na licna
primanja prihodovano 3.095.984 eura, a vrijednost prihodovanih ostalih poreskih obaveza iznosila

je 1.927.776 eura.

Istovremeno, na osnovu ugovornih obaveza, Vladi Crne Gore je do sada isplaéeno 8.125.074

eura, a Opstini Tivat 47.683 eura?.

2 Podatak na 31.07.2023.




5. ZAPOSLJAVANJE 3

Kada je rije¢ o broju zaposlenih, u kompanijama koje upravljaju projektom do decembra 2022.
godine je bilo angazovano 389 lica, od kojih su 317 domadi, a 72 strani drzavljani. Kompanija
tokom izvodenja gradevinskih radova, u prosjeku zaposljava dodatnih 350 do 400 radnika.

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

Ukupan iznos podrSke kompanije u pogledu drustveno odgovornog poslovanja od pocetka
projekta do kraja 2022. godine iznosi preko 2.200.000 eura (uklju€uje razliCite projekte na nivou
drzave, podrSku kulturnim i sportskim organizacijama, javnim ustanovama, obrazovnim
institucijama itd).

Iznos podrske kompanije u pogledu drustveno odgovornog poslovanja u 2022. godini je bio
223.165 eura, a obuhvatio je podrsku kroz sponzorstva sportskim i obrazovnim institucijama
(koSarkaski klub ,, Teodo®, OpStina Tivat, Mjesna zajednica Krtoli, Kotor Art, Djeciji dom ,Mladost*,
OS ,Branko Brini¢“) mladim umjetnicima i muzi¢arima, lokalnim kulturnim aktivnostima i
inicijativama.

3 Podaci dobijeni od Zakupca




Za 2023. godinu je planirano ulaganje od preko 150.000 eura u cilju podrske lokalnoj zajednici uz
akcenat na primarnu lokalnu zajednicu Radoviéi i Tivat (prioritet takvog djelovanja ostaje na
segmentima kulture, sporta, zdravlja i obrazovanja).

Mnoge partnere ,Lustica Development* ve¢ godinama tradicionalno podrzava, a Opstina Tivat i
kompanija kreiraju zajedniCku strategiju, kako bi identifikovali potencijale razvoja i potreba
lokalnog stanovnistva.

7. PLANIRANE AKTIVNOSTI SA DINAMIKOM REALIZACIJE

Prema informacijama dobijenim od Zakupca za 2023. godinu planirane su sliedece aktivnosti:

Kako je u prethodnom periodu izgraden ili zapocet znatan procenat objekata predviden vazecom
planskom dokumentacijom, kompanija je pristupila izradi izmjena Master plana za preostale
parcele naselja ,Centrale” i izradi novog Master plana za prostor DUP-a Donji Radoviéi istok.
Zahtjev za dono$enje Odluke o pristupanju izmjeni/izradi planskog dokumenta dostavljen je
nadleznom Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, kako bi se izradi planske
dokumentacije pristupilo u Sto skorijem periodu Takode, kompanija je predala zahtjeve za izmjenu
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Tivat, uklju€ujuéi i zahtjev za urbanizaciju preostalih 263
ha zemljiSta koje obuhvata fazu Il realizacije projekta ,Lustica Bay“. Postupanje nadleznih
institucija po ovim zahtjevima tokom 2023. godine od klju¢nog je znagaja za dalju nesmetanu
realizaciju programa predvidenog Ugovorom o zakupu i izgradnii.

U Marina naselju se tokom 2023. godine oCekuje zavrSetak izgradnje dva stambena objekta koji
¢e sadrzati 15 stambenih jedinica. Primopredaja jedinica vlasnicima je planirana za treci kvartal
2023. godine. U drugom kvartalu 2023. godine ¢e biti zapoceta* izgradnja tri luksuzne vile, kao i
pripremni radovi na izgradnji Sest stambenih objekata sa 60 stanova. KonaCan zavrSetak
izgradnje ovih objekata u Marina naselju se oCekuje tokom 2024. i 2025. godine. Takode se
planira gradnja nastavka saobracajnice MVR5b i MVRY7, izgradnja trafo stanice TSMV7, a ¢ime
¢e se upotpuniti sistem elektro napajanja u Marina naselju. Ujedno se planira nastavak Sirenja
kapaciteta postojeceg rezervoara za vodu za jo§ 1000m? i raspisivanje tendera za izgradnju
ostalih infrastrukturnih objekata, kao $to su saobrac¢ajnica MVR7, proSirenje kapaciteta parking
mjesta za preko 100 vozila.

U samoj marini, u narednom periodu planirano je postavljanje privremenih objekata sa servisnim
sadrzajima za upravljanje marinom — kancelarijski prostor i prostori za klijente i korisnike usluga
marine.

U naselju Centrale tokom 2023. godine se o€ekuje zavrSetak izgradnje 4 stambena objekta sa 46
stambenih jedinica i 8 poslovnih prostora. Trg u centru grada, sa prvim zakupcima i prvim
poslovnim objektima je planiran za zavrSetak tokom ljeta 2023. godine. Planira se pocCetak
izgradnje 6 novih stambenih objekata sa 72 stana i Boutique hotela sa 31 hotelskom jedinicom.
Takode se nastavlja izgradnja pratece infrasrukture (saobracajnica UVR2, UVR5, UVRG6 kao i
trafo stanica TSUV3).

4 Realizovano u 11Q 2023.




U Golf zoni se u 2023. planira pocetak izgradnje 7 vila®, $to su ujedno i prve vile u okviru golf
kompleksa. Kada je infrastruktura u pitanju, u 2023. godini se poc€inje sa izgradnjom prvog
rezervoara za vodu od 1000m3, nastavlja se Sirenje kapaciteta elektro energetskih objekata za
jos jednu trafo stanicu TSGA3 1000kVA. Pored saobrac¢ajnica GR6 i GR Main, bi¢e zapocCeta
izgradnja i saobracajnice GR5 kao i djela saobracajnice GR4 sa svim podzemnim instalacijama.

Kada je u pitanju zajednic¢ka infrastruktura, Lustica Development nastavlja sa razvojem kapaciteta
i kvaliteta postrojenja za preciSéavanje otpadnih voda, te, prema navodima investitora, aktivnosti
Ce biti usmjerene ka kreiranju tehni¢ke dokumentacije i raspisivanju tendera u tom pravcu.

8. OTVORENA PITANJA

Pitanja obraCuna iznosa ,Bruto primitaka“ je pitanje koja je rieSavano u toku 2022. godine. U tom
pravcu je postignuta saglasnost izmedu zakupca i nadleznog ministarstva, nakon kona¢nog
izvjestaja revizora iz oktobra 2022. godine.®

Od strane Zakupca, upuéena je molba da se razmotri pitanje vodosnabdijevanja golf terena i
projekta - Ugovor o snabdijevanju preradenim otpadnim vodama sa opStinama Tivat i Kotor
potpisan je u septembru 2020. godine. Medutim, do implementacije ugovora nije doslo usljed
razli€itih stavova Opstine Tivat, Regulatorne agencije i Zakupca po pitanju cijene otkupa otpadnih
voda i cijene po kojoj se preuzima voda iz lokalnog vodovodnog sistema. Takode, od strane
Zakupca informisani smo da, planirani razvoj projekta i trenutne i buduée potrebe takvog
kompleksa zahtijevaju kordinaciju relevantnih subjekata kako bi definisali model po kojem ¢e ovo
pitanje biti rijeSeno. Ova tema je od kriti€éne vaznosti za dalji razvoj projekta, s obzirom na to da
veoma dugo traju aktivnosti na rijeSavanju iste, a konkretan rezultat se ne ostvaruje, te je potrebno
urgentno djelovati u pravcu rjeSavanja i to u najkraéem moguéem roku. Shodno navedenom,
neophodno je u koordinaciji Vlade Crne Gore, te saradnji Opstine Tivat, Opstine Kotor i Javnhog
preduzec¢a ,Regionalni vodovod Crnogorsko primorje“ obezbijediti odrzivo rjeSenje za
vodosnabdijevanje golf terena koji se intenzivno gradi, kao i cjelokupnog projekta ,Lustica Bay*.

Alternativno rjeSenje u okviru spornog pitanja je mogucnost da Zakupac, u skladu sa zakonom,
bude prva kompanija u Crnoj Gori registrovana kao distributer vode i da kao takva vrsi otkup vode
od Regionalnog vodovoda, $to bi nesporno uticalo na smanjenje prihoda lokalnog vodovoda.
Zakupac je kao dodatno alternativno rieSenje navedenog pitanja predlozio aneks ugovora, pa je
potrebno da se lokalne samouprave i nadlezna preduzec¢a u najskorijem vremenu izjasne.

Ovo pitanje je od kriti€ne vaznosti za dalji razvoj projekta, s obzirom na to da veoma dugo traju
aktivnosti na rjeSavanju istog, a konkretan rezultat se ne ostvaruje, te je potrebno urgentno
djelovati u pravcu njegovog rjeSavanja u najkracem moguéem roku. Shodno navedenom,
neophodno je u saradnji Opstine Tivat, Opstine Kotor i Javnog preduzeca ,Regionalni vodovod
Crnogorsko primorje” obezbijediti vodosnabdijevanje golf terena u okviru projekta ,Lustica Bay*,
a u cilju nastavka njegove izgradnje.

5 Realizovano prije datuma izrade ovog izvjestaja
6 Sve obaveze investitora izmirene do datuma izrade ovog izvjestaja na osnovu izvjestaja revizora iz oktobra 2022.
godine




Kako je u pitanju razvoj jednog od najekskluzivnijih dijelova projekta koji ¢e, kao prvi takav u Crnoj
Gori, znacajno doprinijeti dodatnom razvoju turisti¢kog brenda, i pozicioniranju Crne Gore kao
elitne turistiCcke destinacije sa potrebnim sadrzajima, od izuzetne je vaznosti da golf tereni i
rezidencijalni objekti na tom lokalitetu budu izgradeni u skladu sa predvidenom dinamikom, a
preduslov za to je rjeSavanje ovog pitanja. Shodno navedenom, neophodno je obezbijediti
vodosnabdijevanje golf terena u okviru projekta ,Lustica Bay“, a u cilju nastavka njegove
izgradnje.

Pitanje koje je neophodno rijesiti u kratkom periodu je i izdavanje izri€ite saglasnosti Vlade Crne
Gore za uknjizbu drustva Lustica Development AD Tivat, kao nosioca prava svojine na
katastarskim parcelamana na kojima su izgradene Vile u okviru kompleksa Lustica Bay, kako je
definisano ugovorom.

Izgradnja | faze puta MR2 - do ulaza u Kompleks Op$tina Tivat je sprovodila tenderske postupke
i uvodila u posao izvodace radova, ali je dinamika rijeSavanja ovog pitanja, usljed neefikasnog
djelovanja izvodaca bila neadekvatna i dovela do znacajnih kadnjenja i dodatnih troSkova u
izgradniji. U izvjestajnom periodu ovo pitanje nije rijeSeno.’

Pitanje eksproprijacije - U skladu sa Ugovorom o zakupu i izgradniji, te Protokolom o datumu
stupanja na snagu definisana je obaveza Vlade da izvrsi eksproprijaciju svih parcela u okviru
lokacije koja je naznacena kao “Kamenolom” shodno ¢emu je u prethodnom periodu djelovanje
Ministarstva finansija bilo usmjereno ka rjeSavanju ovog pitanja. Na dinamiku rjeSavanja
pomenutih pitanja nije moguce uticati, imajuci u vidu da su u pitanju sudski sporovi radi utvrdivanja
pravi¢ne naknade. 1z Projektne kompanije istiCu da su u narednom periodu u realizaciji projekta
“Lustica Bay” planirane aktivnosti na valorizaciji dijela zemljiSta iz Ugovora o zakupu i izgradnji
kojem se pristupa upravo preko lokaliteta ,Kamenolom®. U pitanju je dio Projekta sa planiranih
110 ekskluzivnih vila, 100 apartmanskih jedinica, hotelom najviSe kategorije i marinom u sklopu
koje je planiran i grani¢ni prelaz. S obzirom na trenutni status postupaka eksproprijacije na tom
lokalitetu, te €injenicu da znacajan broj parcela i dalje nije prenijet na raspolaganje preduzecu
Lustica Development, iz Projektne kompanije istiCu da je za nesmetanu realizaciju daljih aktivnosti
na Projektu neophodno je intenzivirati rjeSavanje otvorenih pitanja eksproprijacije.

7 Nakon viSe godina ka$njenja prouzrokovanih neazurno$¢u ranijih izvodaca radova, put je otvoren u avgustu 2023. godine uz
finansiranje od strane LuStice Development u iznosu od 234.842,15 EUR









