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STUDIJA SLUCAJA: PRODAJA HOTELSKO- TURISTICKOG
PREDUZECA BOKA" U BESCJENIE

- 1: UVOD: Nekada najznadajnije turistiko preduzeée u Herceg Novom prodato je krajem
2007. godine sa ciljem da kupac uloZi u obnovu postojeéih i izgradnju novih hotela kako bi se
poboljsala turistitka ponuda grada i povecao broj radnih mjesta. Medutim, 15 godina kasnije,
u nekada prestiZne hotele gotovo da ni$ta nije uloZeno, a na pojedinim lokacijama gdje je bilo
planirano da budu sagradeni novi hoteli danas su parking prostori, Radnici mjesecima ne
primaju plate i egzistencija njihovih porodica je ugroZena, a u firmu kupca je uveden stecaj a
radnici obes§¢as§éeni bez osnovnih prava na Zivot.

Studija slu¢aja pokazuje kako je vrijedan turisti¢ki kompleks, koji obuhvata vrijedno
zemljiste, objekte, prodat po neuporedivo manjoj cijeni nego $to je bila njegova trzi$na
vrijednost, te kako je Vlada sa kupcem - kompanijom podgori¢kog biznismena Dragana
Brkoviéa - zakljuéila Stetan ugovor, kojim ga je favorizovala na radun javnog interesa.

Studija prikazuje i kako navodni strate$ki kupac nije ispunio ugovorene obaveze, ali to Vladi
nije bilo dovoljno da raskine ugovor sa njim, veé mu je dodatno povladivala i produzila
rokove za ispunjenje investicionog plana. Medutim, investitor ni dodatne rokove nije
realizovao.

Takode, u nastavku je prikazano kako je kompanija Dragana Brkoviéa kreditom kupila
hotelski kompleks u Herceg Novom, koji kasnije nije vradala, zbog &ega je naknadno za
investicije biznismen garantovao svojim nekretninama. Cijena tih nekretnina je utvrdena u
znatno veéem iznosu nego Sto su trzisno vrijedile i nije bila dovoljna da garantuje investicije.

Danas su nekretnine hotelske grupe ,,Boka" takode optereéene hipotekama, a &itav niz poteza
preduzetih u toj investiciji, koju je Vlada prikazala strateskom, ukazuje na sumnju da je
postojala namjera odgovornih u izvrénoj vlasti da se Brkoviéu omoguéi da dode do vrijedne
imovine, te da su bile na sceni grube zloupotrebe sluZbene duZnosti koje su u zoni kriviéne
odgovornosti, zbog ¢ega bi bilo neophodno ukljuenje drzavnog tuZilastva.

Vlada ni po¢etkom 2016. godine nije predstavila izlaz iz pat pozicije u sluéaju ,,Boka" kako
bi se zaustavilo dalje propadanje turistic¢ke privrede ne samo Herceg Novog, nego &itave
drZave, ali i omogu¢ila nova zaposljavanja radnicima.

1: HTP BOKA" UOCI PRIVATIZACIJE 1 PRODAJA BRKOVICEVOJ KOMPANIII

HTP BOKA UOCI PRIVATIZACIE Hotelsko-turistitko preduzeée Boka godinama je
predstavijalo kljuénog nosioca razvoja turisti¢ke privrede u Herceg Novom. Uoéi
privatizacije, u kompaniji su bila zaposlena 222 radnika, dok je u vlasni$tvu turistickog
kompleksa trdo) 126 hiljada kvadrata zemlji3ta i blizu 50 hiljada kvadrata objekata, poput
nekada prestiznih hotela PlaZa, Tamaris" Igalo, i restorana Zanjice, te,Galeba",Levanger u
Herceg Novom. Svi turisticki objekti nalaze se na'atraktivnim lokacijama hercegnovskog
zaliva.

Tokom 2005. godine, koja je prethodila prodaji, u hotelima kompanije boravilo je blizu 18
hiljada gostiju, koji su ostvarili preko 116 hiljada noenja. Veéinski vlasnici kompanije bila



su tri drzavna fonda-Fond za razvoj, Fond Penzijsko invalidskog osiguranja Zavod za
zaposljavanje -koji su ukupno posjedovali 57,2 odsto kapitala. Druga dva znacajna vlasnika
bile su madjarske kompanije ,,Forrast Rt" sa 16,7 odsto kapitala i Hungest hotels" sa 16,5
odsto kapitala koja je kasnije u€estvovala na tenderu za kupovinu Boke"), dok je ostatak
akcija bio u vlasniStvo veceg broja fizi¢kih i pravnih lica. Prema podacima Centralne
depozitarne agencije, to je kasnije navedeno i u kupoprodajnom ugovoru, akcionarski kapital
iznosio je 70,6 miliona eura.

III: DVIJE NEUSPJELE PRODAUJE: Vlada je prvi javni poziv za prodaju hotelskog
preduzeca objavila u maju 2005. godine, kada je na prodaju ponudeno 57,2 odsto akcija
drzavnih

fondova. lako je prvobitno Savjet za privatizaciju prihvatio ponudu ceske firme PQ
Consulting", tender je propao, jer je prvorangirana kompanija, nakon vi§emjesecnih
pregovora odustala od kupovine. Drugi javni poziv, kada je na prodaju ponuden nesto veéi
broj akcija, koji su fondovi u meduvremenu ostvarili, odnosno 59,4 odsto kapitala, objavljen
je umartu 2006. godine. Od Cetiri podnijete ponude, tri su ocijenjene ispravnim:
Konzorcijuma Hunguest hotels” & Arago iz Madarske, kompanije Meat investments" iz
Amsterdama i firme Vektre Montenegro" iz Podgorice. Medutim, i taj tender je propao, jer
Savjet za privatizaciju nije bio zadovoljan ponudenim biznis planovima i investicionim
programima." '

IV: PRODAJA HTP BOKA" KOMPANIJI DRAGANA BRKOVICA: Hotelsko-turistidko
preduzeée Boka" prodato je u trecem pokusaju. Javni poziv je objavljen u januaru 2007.
godine i tom prilikom na prodaju je takode ponudeno 59,4 odsto kapitala drustva.

Za razliku od prva dva tendera,tre¢im su propisani kvalifikacioni uslovi koje su morali da
zadovolje ponudaci.Naime bilo je predvideno da ponudaci moraju ispuniti jedan od dva
uslova: da u najmanje tri drzave posjeduju pet hotela kategorije 4 i 5 zvjezdica, ili da su u
poslednje tri godine pozitivno poslovali i imali promet od najmanje 100 miliona eura."

Ponude su dostavile tri firme i to: ‘ponovo Vektra Montenegro", koja je ponudila cijenu od
22,2 miliona eura za kupovinu akcija, ponovo Hunguest hotels" koji su ponudili 18,1 miliona
i naftna kompanija ,,Nobel oil" iz Rusije sa cijenom od 12 miliona eura za paket akcija
drZzavnih fondova. U isto vrijeme, podgoritka kompanija je ponudila 50 milliona eura
investicija, uz moguc¢nost investiranja dodatnih 14 miliona, madarska kompanija je takode
ponudila ulaganja od 50 miliona, dok je ruska firma planirala da investira 73,8 miliona

Tenderska komisija saopitila je kako nije zadovoljna ponudama, buduéi da su investicion
programi nejasni i nedovoljno razradeni, te da biznis planovi Vektre Montenegro Nobel oila"
nijesu kompletni, dok je biznis plan madarske kompanije Hunguest" okarakterisan kao veoma
konzervativan, jer su obradeni svi elementi koji su traZeni tenderom”, Uprkos tome §to nije
bila zadovoljna ponudama, Tenderska komisija je ipak odludila da kao prvorangiranog
ponudaca izabere podgori¢ku firmu Vektra Montenegro”, koja je u vlasnidtvu Dragana
Brkoviéa, biznismena koji u javnosti slovi za bliskog vrhu crnogorske vlasti

V: POTPISIVANIJE UGOVORA: Kupoprodajni ugovor sa Vektrom Montenegro", kojim je
prodat vecinski paket akcija drzavnih fondova, potpisan je u decembru 2007. godine."
Hotelsko- turisticki kompleks Boka" je prodat za 22,2 miliona eura, dakle za gotovo 50
miliona eura manje, nego $to je bio procijenjen akcionarski kapital turistickog kompleksa.
Neposredno uoéi potpisivanja ugovora, Dragan Brkovi¢ je kupio od madarskih kompanija



njihov akcionarski udio, odnosno oko 33 odsto kapitala, tako da je potpisivanjem ugovora
ostvario kontrolu u ,,Boki" sa oko 92 odsto vlasnitva.

Kupac se obavezao da u roku od tri godine investira 50 miliona eura, pri éemu je jasno
definisano da sa ulaganjima mora poceti najkasnije 1. novembra 2008. godine. Konkretno,
Brkoviéeva kompanija je u 2008. godini morala da uloZi 25 miliona eura, godinu kasnije 15
miliona, a 2010. godine dodatnih 10 miliona. Kao odvojena opcija ostavljena je moguénost
da podgori¢ki biznismen dodatno investira jo¥ 14 miliona, éime bi ukupni iznos investicija
dostigao sumu od 64 miliona.

Pored toga, kompanija Vektra Montenegro" je prihvatila da godi$nje ulaze 200 hiljada eura u
razvoj hercegnovske opstine, od cega se polovina odnosila na razvoj sporta, a polovina na
komunalnu infrastrukturu. U pogledu socijalnog programa, investitor se obavezao dau
periodu od pet godina nece otpustiti nijednog radnika, koji je zaposlen u stalnom radnom
odnosu.

Investicioni program morao se realizovati za tri godine.

VI: STETNOST ZAKLIUCENOG UGOVORA: Potpisani kupoprodajni ugovor je krajnje
Stetan, s obzirom da Vlada pojedinim odredbama nije dovoljno zastitila javni interes, veé je
favorizovala kupca. Prije svega, raskidnim klauzulama je propisano da ée prodavac kupcu
vratiti 70 odsto kupoprodajne cijene (Sto je 15,5 miliona) ukoliko ude u ste¢aj, a realizovao je
polovinu investicionog programa, kao i da ¢e u tom sludaju vratiti i 10 odsto ukupnog
investiranog iznosa. Potpuno je nejasno kojim se kriterijumima Vlada rukovodila ugovarajuéi
tu odredbu.

Prema potpisanom ugovoru, kupac je Vladi Crne Gore kao garanciju za investicije trebalo da
dostavi bankarsku garanciju na iznos od 2,5 miliona eura. Takode je bio obavezan da dostavi
setove mjenica, €ija je godiSnja vrijednost pokrivena sa 10 miliona eura. Dakle, investicije
koje su planirane u iznosu od najmanje 50 miliona trebalo je da budu garantovane sa samo
2,5 miliona cura, kao i mjenicama koje su znatno neizvjesnije sredstvo naplate potraZivanja.

Prema raspoloZivim podacima MANS-a, ,,Vektra Montenegro" je bankarsku garanciju
dostavila na iznos od 2,5 miliona eura, ali je njéna vaZnost istekla u junu 2009. godine. Kada
su u pitanju mjenice, prvi set je dostavljen shodno ugovorenim uslovima, ali je vaZnost prvog
seta takode istekla u junu 2009, godine. Nakon isteka tog roka, Brkovi¢eva kompanija nije
dostavila novu garanciju i mjeni¢no pokrice za investicije. Naime, MANS je na osnovu
Zakona o slobodnom pristupu informacifama traZio od Savjeta za privatizaciju svih mjenica
koje je ,,Vektra Montenegro” dostavila nakon 2009 godine, ali je on saopétio da ih ne
posjeduje.*

Jo3 jedna vrlo Stetna odredba kupoprodajnog ugovora ticala se moguénosti kupca da prodaje
nekretnine hotelsko turisti¢kog preduzeéa Boka". Naime, bilo je jasno definisano da kupac
nema pravo da proda, otudi ili optereti hotele ,,Plaza", Tamaris", Igalo" zatim zemljiste i
rusevine starog hotela Boka" i restoran Zanjice". Medutim, kupac je imao pravo da optereti ili
proda ostale nepokretnosti hotelskog kompleksa Boka", &ija vrijednost ne prelazi 30 odsto
njihove ukupne knjigovodstvene vrijednosti.



VII: DRAGAN BRKOVIC KREDITOM KUPIO BOKU": Iz Zapisnika Savjeta za
privatizaciju sa kraja 2010. godine zakljuduje se da je Vektra Montenegro" kupila veéinski
paket Hotelsko-turistickog preduzeca ,,Boka" kreditom od NLB Montenegro banke", ali nije
poznato ¢ime je Vektra Montenegro” garantovala kredit.

Naime, u zapisniku Savjeta za privatizaciju navodi se da je Vektra Montenegro" kreditno
zaduZena kod NLB Montenegro banke za kupovinu 56,4 odsto akcija, ali da nije vracala
kredit zbog ¢ega su se stekli uslovi za raskid ugovora i prinudnu naplatu. Banka je tada traZila
od Savjeta za privatizaciju odobrenje da zaloZi akcije ,, Vektre Montenegro" koje ima u
Hotelsko-turisti¢kom preduzecu ,,Boka” i ustanovljene hipoteke nad nepokretnostima
hotelskog kompleksa.

II:"VEKTRA MONTENEGRO'" NE INVESTIRA, VLADA NE RASKIDA
UGOVOR

VIIL: ,,VEKTRA MONTENEGRO KRSI INVESTICIONE OBAVEZE: Do 2011,
godine, odnosno pune tri godine od potpisivanja kupoprodajnog ugovora, Vektra
Montenegro" nije ispunila svoje investicione obaveze. Prema raspoloZivim podacima, Savjet
za privatizaciju je jo3 pocetkom 2010. godine utvrdio da su se stekli uslovi za raskid ugovora
zato $to kompanija nije ispunila ugovorene obaveze, niti dostavila nove garancije i mjenice
kao pokri¢e za preuzeta ulaganja. Uprkos takvoj konstataciji, Savjet za privatizaciju je
ostavio moguénost potpisivanja aneksa ugovora, kojim bi se Brkovi¢evoj kompaniji produzili
rokovi za ispunjenje investicionog plana.

Izvjestaj Savjeta za privatizaciju pokazuje da je, od planiranih 64 miliona investicija, u
Hotelsko-turisti¢ko preduzeée ,,Boka" uloZeno svega pet miliona eura, Od tog iznosa je pola
miliona bilo investirano u hotel ,,Plaza", milion cura u pripremne radove za rusenje hotela, a
¢ak 3,5 miliona eura za izradu projektne dokumentacije za sve hotele. To sustinski znagi da je
do tog trenutka Vektra Montenegro" uloZila samo 1,5 miliona eura, po3to se izrada projektne
dokumentacije ne moZe smatrati investicijom u pravom smislu te rijegi. Kada su u pitanju
obaveze prema lokalnoj upravi Herceg Novog, koje su na godidnjem nivou trebalo da iznose
200 hiljada eura, kupac ni njih nije realizovao. Naime, iz nadleZnog sekretarijata novske
opStine MANS-u je saopiteno da ne posjeduju informacije o investiranju tog pravnog lica u
razvoj komunalne infrastrukture i sporta."

i
IX: UMJESTO RASKIDA, VLADA POTPISUJE ANEKS UGOVORA: U razmatranju
opcije da li da se izda saglasnost NLB Montenegro Banci" da zaloZi akcije hotelskog
kompleksa Boka" ili da ostavi banci moguénost da sama nade nadin da naplati svoja
potraZivanja stavljanjem u zalog druge imovine koju posjeduje Dragan Brkovié, Savjet za
privatizaciju je odlucio da zatrazi mi§ljenje ministarstava turizma i finansija. Dva
ministarstva su donijela odluku da se sa Brkovi¢em zakljugi aneks ugovora, predlazuéi da se
u korist Vlade upiSe hipoteka nad nepokretnostima koje posjeduje Brkovié.!!
Sam aneks ugovora potpisan je u avgustu 2011. godine i njim je predvidena gradnja dva
potpuno nova objekta, odnosno hotela Tamaris" 1galo", koji bi bili sa pet zvjezdica, kao i
rekonstrukcija hotela Plaza" kako bi i taj turisti¢ki objekat dostigao nivo hotela od pet
zvjezdica. Ukupna ulaganja su planirana u iznosu od 64 miliona eura, ali je sada investitoru
14 omoguceno da pocne da gradi u roku od Sak tri godine od dana usvajanja urbanistickih
projekata za svaki hotel pojedinaéno.



Takode, vrlo je zanimljivo da je investitor saopstio da bi, u slu¢aju znacajnijeg razvoja
turizma u Herceg Novom, pored ugovorenih 64 miliona, koje investira iz sopstvenih
sredstava, uloZio dodatnih 118 milionha, koje bi obezbijedio kroz pozajmice. Dakle, Vlada je
maltene godinu ranije znala da je Brkovi¢ hotelski kompleks Boka" kupio kreditom koji u
meduvremenu nije vraéao, znala je da nije ispunio ni jednu od preuzetih ugovornih obaveza,
ali mu i pored toga pomjera rokove za investicije, iako je &itavoj domacoj javnosti u tom
trenutku poznato da je uSao u finansijske probleme i da je likvidnost njegovih firmi dovedena
u pitanje.

Dodatni ustupak koji je potpisanim aneksom uéinjen kupcu odnosi se na potpuno ukidanje
obaveze investitora da dostavlja bankarsku garanciju. Naime, sada je Brkovi¢, koji oéigledno
nije viSe mogao da dobije od banaka garancije, obavezu izvrienja investicija pokrio
hipotekama koje su u korist Vlade upisane nad njegovim nekretninama.

Posjedom mjeni€nog pisma i ovlaStenja izvr$nog direktora gospodinu Brkoviéu jasno se vidi
da izdate mjenice uz mjeni¢no pismo ponovo je imovina HTP BOKE garant za placanje
navedenih nekretnina kupljeni u Kola§inu i na Zabljaku.

Tako su upisane hipoteke nad zemljistem i poslovnim objektima na Zabljaku, 16 kao i
zemljiStem u KolaSinu, odnosno optereceno je 45 hiljada kvadrata zemljista i oko 500
kvadrata poslovnih objekata. Vrlo je simptomati¢no da je Savjet za privatizaciju prihvatio
izvjestaj o procjeni Brkoviceve imovine, koji su uradila dva procjenjivaca angaZzovana upravo
od ,,Vektre Montenegro". Procjenjivaéi su kvadrat zemlji3ta na Zabljaku procijenili po 80
eura, a kvadrat poslovnog objekta u istom gradu po &ak 750 eura. Istovremeno, u KolaSinu je
dio jednog zemljista procijenjen 50 eura po kvadratu, a dio drugog zemljiSta 25 eura po
kvadratu. Na taj nadin se do$lo do ukupne vrijednosti nekretnina od 2,5 miliona, to je
odgovaralo sumi koja je po prvobitnom kupoprodajnom ugovoru morala da bude pokrivena
bankarskom garancijom.

Dakle, kvadrat zemljista je na Zabljaku procijenjen na 80 eura, iako podaci agencija za
nekretnine iz tog perioda pokazuju da stvarna cijena nije mogla biti veéa od 20 eura. Posebno
je problemati¢no 3to je kvadrat poslovnog prostora utvrden na nevjerovatnih 750 eura.

Takode, zanimljivo je da je jedna od Brkoviéevih parcela u Kolaginu, koja je bila
procijenjena na blizu 50 hiljada eura, ve¢ bila optere¢ena fiducijom u korist ranijeg vlasnika,
zbog Cega je od 19 Vlade traZio da dozvoli izdavanje mjenice u pomenutom iznosu. Vlada je
ispunila i taj zahtjev podgori¢kog biznismena.

III: "VEKTRA MONTENEGRO KRSI I ANEKS UGOVORA

X: INVESTITOR NE POSTUJE NI NOVE ROKOVE: Do kraja 2012. godine kupac nije
ispunio ni najnovije preuzete obaveze. lako je izmjenama osnovnog ugovora Vektri
Montenegro" data moguénost da poéne da gradi hotele u roku od tri godine od usvajanja
planskih dokumenata, on ni to nije ispunio. Naime, Opstina Herceg Novi je tokom 2009. i
2010. godine usvojila urbanistitke projekte za hotele ,,Tamaris" ,,PlaZa” ali je do sredine
2012, godine investitor srusio samo stari hotel ,,Tamaris"



U dokumentu Savjeta za privatizaciju o investicijama u hotelski kompleks ,,Boka", sa kraja
2012 godine, Vlada navodi da bi raskid ugovora sa ,,Vektra Montenegro" imao negativne
posledice, posto je nad tom kompanijomn pokrenut ste€aj. Vlada se pozvala na ¢lan
kupoprodajnog ugovora kojim se obavezala da ce vratiti 70 odsto kupoprodajne cijene, ako se
nad kupcem uvede ste€ajni postupak. Medutim, nesporno je da taj ¢lan mogucnost vraanja
dijela kupoprodajne cijene predvida samo ako je investitor uloZio 50 odsto dogovorenih
ulaganja, 5to u konkretnom nije slucaj.

Pored toga, iz dokumenta se moglo zakijuditi da Vlada razmatra moguénost novih ustupaka
firmi Dragana Brkovic¢a. Naime, objasnjava se da NLB Montenegro banka", zbog pada
vrijednosti nepokretnosti koje su bile hipoteka za odobrene kredite Brkoviéu, ne moze
naplatiti potraZivanja prema kompaniji ,,Vektra Montenegro", pa se predlaze prodaja hotela
»MOC" u Bedidéima i aktive kompanije ,,Horizon Logistic" iz Bara, koji su u vlasnistvu
Brkoviéa. Sredstvima obezbijedenim na taj nacin bi se isklju¢ivo finansirala gradnja hotela u
Herceg Novom,

U dokumentu se procjenjuje da se prodajom hotela u Be¢i¢ima i firme u Baru mogu
obezbijediti sredstva u visini od 26 do 30 miliona eura, $to bi opet bilo nedovoljno za
realizaciju ukupnih investicija na koje se Vektra Montenegro” obavezala kupujuci kompleks
»Boka".

Inace, novi kupac je u meduvremenu promijenio naziv nekadasnjeg Turisticko-hotelskog
preduzeéa ,,Boka" u ime ,,Vektra Boka” AD.

IV: VEKTRA BOKA" PRED BANKROTOM

X: FIRMA VEXTRA BOKA" ZVANICNO UVEDENA U STECAJ: Centralna banka
Crne Gore objavila je u aprilu 2015. godine spisak preduzeca sa blokiranim radunima na
kojem je najzaduZenija kompanija bila "Vektra Boka", koja je u tom trenutku imala dug u
iznosu od 9.73 miliona eura.

Sredinom juna 2015. godine, nakon postupka za otvaranje ste€aja koji je pokrenut jos 2011,
godine, firma "Vektra, Boka" je zvaniéno uvedena u ste€aj, a rjeSenje o pokretanju ste¢ajnog
postupka donio je predsjednik Privrednog suda i ste€ajni sudija BlaZo Jovanié. On je usvojio
zahtjev,,Crnogorske komercijalne banke" AD iz Podgorice, kojim je krajem 201 1. godine
traZila ste¢aj zbog nevracenog kredita, Za steCajnog upravnika imenovan je Sreten Mrvaljevié
U trenutku uvodenja u steaj kompantja,, Vektra Boka" je dugovala zaposlenima tri zarade i
doprinose za pet godina. Pred kraj 2014 godine Brkovi¢ je bankama dugovao iznos od 200
miliona eura.

XII: REORGANIZACIJA ILI BANKROT: Prema raspoloZivim medijskim
informacijama, Plan reorganizacije preduzeéa ,,Vektra Boka" predat je Oktobra 2015. godine
Privrednom sudu u Podgorici, o kojem je trebalo da se izjasni i ste¢ajni upravnik Sreten
Mrvaljevi¢.U tom trenutku u firmi,,Vektra Boka" radilo je 26 stalno zaposlenih, kojima je
ispla¢ivana minimalna zarada. Planom reorganizacije koji su predlozili ,,Vektra
Investments". Vektra Montenegro” predvideno je da se za izmirenje obaveza prema
poveriocima, isplatu tro$kova stecaja i sprovodenja reorganizacije, obezbijedi 25,69 miliona
eura. Vecina novca, odnosno 24,13 miliona, bice dobijena prodajom dijela imovine steajne



kompanije, dok ¢e se po osnovu amortizacije u nrarednih pet godina obezbijediti 1,09 miliona,
a od poslovanja 471,28 hiljada.

Zbog viSegodiSnjeg negativnog iskustva sa investitorom, Op3tina Herceg Novi je planirala da
zatrazi od Vlade Crne Gore da zastititi njene interese, odnosno proglaSavanje bankrota u
kompaniji "Vektra Boka", jer nijesu saglasni sa planom reorganizacije firme koji je planiran.”

IstraZivacki centar MANS-a ne raspolaZe zvaniénim podacima o uvodenju firme ,,Vektra
Boka" u stecaj i Planom reogranizacije preduzeca.

XIIT: FIRMA "VEKTRA BOKA" U VELIKIM GUBICIMA: Prema finansijskim
pokazateljima firma "Vektra Boka" je na kraju 2014. godine imala akumulirani gubitak od
Cak 34.368.351 eura, $to je jasan pokazatelj enormno lo$ih poslovnih rezultata kompanije.

XIV: SVE NEKRETNINE VEKTRA BOKE" OPTERECENE KREDITIMA:
Pregledom parcela koje su u vlasni$tvu hotelskog kompleksa Vektra Boka" na sajtu Uprave
za nekretnine” proizilazi da su u martu 2016. godine pod zabiljeZbom tereta sve nekretnine te
firme upisane u katastarskim opstinama Herceg Novog - Kameno, Mrkoyi, Radovanici, Rose,
Sutorina, Topla, Trebesin.

Prije svega rije€ je o poreskom potraZivanju u iznosu od 1.350.000 eura u korist Crne Gore,
te hipoteka u iznosu od 3.250.000 eura u korist CKB banke", na osnovu Ugovora o hipoteci
iz 2009. godine, kao i 98 hiljada eura hipoteke u korist pomenute banke a na osnovu Ugovora
o kreditu iz 2005. godine. Pored toga, upisana je i zabiljeZba postupka poreskog potraZivanja
u iznosu od 427.594 eura u korist Opstine Herceg Novi. Na imovini hotelskog kompleksa
upisan je i veliki broj zabiljezbi zabrane otudenja i opterecenja imovine kako zbog postupaka
koji se vode pred crnogorskim sudovima, tako i zbog postupka restitucije. U 2015. godini
upisana je zabiljezba stetajnog postupka na osnovu rjeSenja Privrednog suda u Podgorici.

Neophodno je napomenuti da je gotovo kompletno zemljiste koje je Dragan Brkovié stekao
kroz upitne ptivatizacije razligitih firmi opreteéeno hipotekama. Cak je i zemljiste koje kao
fizicko lice posjeduje u Farmacima, u Podgorici, optereceno hipotekama radi obezbjedenja
milionskih kredita uzetih oc} NLB Montenegro banke" i CKB banke".

Do Aprila 2016 godine nije poznato kolika je §teta zbog privatizacije nekada renomiranog
Hotelsko-turisti¢kog preduzeca ,,Vektra Boka" i izmakla dobit ne samo u odnosu na radnike i
ukupnu turisticku privredu Herceg Novog, ved i drzave, jer hoteli nijesu izgradeni i poceli
rad.

Usvajanjem plana reorganizacije od 07.02.2017 godine po re$enju privrednog
suda od 22.03.2017 godine a na osnhovu révizorskog izvjeStaja moze se
zakljuciti da isti nije poStovan u viSe stavova a posebno gledajuéi izvjestaj o
prodaji nepokretnosti imovine HTP BOKE u visni 6 740 680 EUR %to se vidi iz



izvjestaja i da je nezakonito vecina novca koji je dobijen od prodaje uplaéivan
na razna druga drudtva nedozvoljenim transakcijama (cesijom) iz istih navoda
da je G-din Brkovié prebacio svoj privatni kredit i duplo zaduZio imovinu HTP
BOKE i kao duZnik i kao hipotekarni garant u visini 23 600 000 EUR a ponovo na
osnovu fiktivnih pozajmica 3to nije dozvoljeno u akcionarskom drustvu.Da isti
Brkovié specificnom odlukom dodijelio cijeli sprat Hotela Topola a radi
navodnog reSavanja stambenog pitanja izvrSnog direkotra i ako se vodi kao
poslovni objekat,nastavljajuci prodaju imovine preko sudskog izrsitelja ponovo
je menadzment pod sumnjivim okolnostima sekretar drustva naplatio za sebe i
kolege vedinu dobijenog novca.

Odlukom savijeta za privatizaciju da se ne mogu kapitalni objekti
izdavati,finansijski optereéivati niti prodavati Brkovi¢ je tako pokusao da otudi
sve a dokazano je da je izdao Hotel Plazu tako da je izbjegao obaveze koje su
trebale biti isplacene preko plana reorganizacije,koristili su se sumnjiva
pla¢anja kao Sto su kes i putem cesija.

Najveca pljacka organizovana je od strane ostatka menadzmenta u momentu
kada je veéina i bila u pritvoru pod istragom.Sad se vidi ve¢ jasno namjera da se
vrii udar na kapitalne objekte pa se pominje prodaja Hotela [gala.

Kroz sve navedeno radnicima su ostala potraZivanja iz socijalnog programa i to
dio licne zarade,porezi i doprinosi cirka 500 godina $to iznosi na dan
24.10.2022 godine Sto iznosi 2 348 477,20 EUR i socijalni program u vidu
otpremnina koji u ih sledovale kroz kupoprodajni i kolektivni ugovor a koje
iznose oko 3 000 000 EUR su ostale zamradene i ne ispladene,

Iz do sad iskazanog a na osnovu relevantnih &injenica samo grad i gradani
Herceg Novog ostali su uskraéeni na osnovu kupoprodajnog ugovora prilikom
potpisivanja 200 000 EUR godisnje na osnovu sporta i kulture u visini od 3 000
000 EUR a na osnovu boravisne takse 1 euro po gostu x 1 500 leZaja iz tri hotela
Plaza,lgalo i Tamaris 5to iznosi 9 307 500 EUR 5to ukupno 12 307 500 EUR u
tome ne rac¢unajudi ostalu finansijsku potro$nju gostiju u gradu i ostale '
doprinose i poreze na osnovu gostiju i dobiti.

ZBOG HITNOSTI DA Bl SE SPRIJECILA RASPRODAJA | UNISTENJE OSTATKA IMOVINE JER
PRIJETI OPASNOST STO SE | U JAVNOSTI ZNA PRODAJI KAPITALNIH OBJEKATA JER JE HOTEL
IGALO PITANJE DANA PRODANO ZA CIRKA 4 ILI 5 MILIONA EURA A NJEGOVA VRIUEDNOST JE
OKO 20 MILIONA EURA A VEC JE PRIJE 4 GODINE OTUDEN NA SUMNJIV NACIN (OBALA |
PLAZA HOTELA IGALO,OBALA | PLAZA HOTELA TAMARIS | RESTORAN LEVANGER,SVE KAO
KOMPLEKS NAVEDENIH HOTELA.
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IZ KOMPLETNE PRIVATIZACHE VECINSKOG PAKETA AKCIJA KOJE SE ODRAZILO SKROZ
NEGATIVNO NA DRUSTVO | DRZAVU A KOJI NISU SPROVELI NI ISPOSTOVALI NI JEDAN
DRZAVNI AKT:

- Kupoprodajni ugovor vedinskog drzavnih akcija HTP BOKE
- Aneks istog ugovora

- Ustavnu oduku ustavno zakona

- Zakljucke savijeta privatizacije

- Zakljuéke sa sjednice za kontrolu i pracenje privatizacije

MOZE SE LAICKI ZAKLJUCITI DA OCEKIVANA INVESTICIIA GD 64 000 000 EUR U GRAD
HERCEG NOVI ISPALO JE DA JE GRAD | DRUSTVO OSTECENI ZA VECU SUMU OD NAVEDENE
INVESTICIJE.ZATO TRAZIMO DA OVA VLADA | SAVIJET ZA PRIVATIZACHU RASKINE OVAJ
STETNI KUPOPRODAJN| UGOVOR NA OSNOVU SVIH NAVEDENIH CINJENICA | ARGUMENATA.

NVO UDRUZENJE RADNIKA BOKE
PRVA KAMENARSKA 15

85343 BIIELA

+38267596472
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STUDIJA SLUCAJA: PRODAJA HOTELSKO-TURISTICKOG
PREDUZECA , BOKA” U BESCJENJE

I: UVOD: Nekada najzna&ajnije turistiko preduzece u Herceg Novom prodato je krajem 2007.
godine sa ciljem da kupac uloZi u obnovu postojeéih i izgradnju novih hotela kako bi se
poboljsala turistitka ponuda grada i povecao broj radnih mjesta. Medutim, devet godina
kasnije, u nekada prestiZne hotele gotovo da nidta nije uloZeno, a na pojedinim lokacijama gdje
je bilo planirano da budu sagradeni novi hoteli danas su parking prostori. Radnici mjesecima ne
primaju plate i egzistencija njihovih porodica je ugrozena, a u firmu kupca je uveden steéaj.

Hotesko-turisticko preduzece gazduje vrifednim nekretninama na samoj obali morg

Studija sluéaja pokazuje kako je vrijedan turisticki kompleks, koji obuhvata V?I'i'EdnC.J zemljiste i
objekte, prodat po neuporedivo manjoj cijeni nego to je bila fnjt'a_‘ggya _t;?iérl&a%\gﬁjg)q_nost, te
kako je Vlada sa kupcem — kompanijom podgoritkog biznismena D_rgga‘rraf.Bykq\gj_éa‘sgakljuEila
¥tetan ugovor, kojim ga je favorizovala na ratun javnq_g interesa; , "s;"*r -

AT R WURE T
Studija prikazuje i kako navodni stratedki kupac nilg:aisriqu ugovorene, b_lg'aui_a;;é?él!;to ‘Viadi
nije bilo dovoljna da raskine ugovor sa njim, ve¢ muje dodatno bovlativala-i'prodiizila rokove
za ispunjenje investicionog plana. Medutim, investitor ni dodatne rokove nije realizovao.

-l

,

Takode, u nastavku je prikazano kako je kompanija Dragana Brkovica kreditom kupila hotelski
kompleks u Herceg Novom, koji kasnije nije vracala, zbog tega je naknadno za investicije
Jiznismen garantovao svojim nekretninama. Cijena tih nekretnina je utvrdena u znatno vecem
iznosu nego ¥to su trzisno vrijedile i nije bila dovoljna da garantuje investicije.

Danas su nekretnine hotelske grupe ,,Boka” takode opterecene hipotekama, a Citav niz poteza

preduzetih u toj investiciji, koju je Vlada prikazala strateSkom, ukazuje na sumnju da je

postojala namjera odgovornih u izvrénoj viasti da se Brkovicu omogucéi da dode do vrijedne

imovine, te da su bile na sceni grube zloupotrebe sluzbene duZnosti koje su u zoni kriviéne
" odgovornosti, zbog ¢ega bi bilo neophodno ukljuéenje driavnog tuzilastva.

Vlada ni poetkom 2016. godine nije predstavila izlaz iz pat pozicije u slu€aju »Boka” kako bi se
zaustavilo dalje propadanje turisticke privrede ne samo Herceg Novog, nega gitave driave, ali i
omogucila nova zaposljavanja radnicima.



l: HTP ,BOKA“ UOCI PRIVATIZACIIE | PRODAJA BRKOVICEVO)
KOMPANUI

Il: HTP ,BOKA” UOCI PRIVATIZACIE: Hotelsko-turisticko preduzece ,Boka” godinama je
predstavljalo kljucnog nosioca razvoja turistitke privrede u Herceg Novom. Uoéi privatizacije, u
kompaniji su bila zaposlena 222 radnika, dok je u vlasnigtvu turistickog kompleksa bilo preko
126 hiljada kvadrata zemljista i blizu 50 hiljada kvadrata objekata, poput nekada prestiznih
hotela ,Plaza“, ,Tamaris“ i ,Igalo”, ili restorana »Zanjice” na Lustici, te ,Galeba” | »Levangera”
u Novom. Svi turisti€ki objekti nalaze se na atraktivnim lokacijama hercegnovskog zaliva,

Tokom 2005. godine, koja je prethodila prodaji, u hotelima kompanije boravilo je blizu 18
hiljada gostiju, koji su ostvarili preko 116 hiljada nocenja. Vefinski vlasnici kompanije bila su tri
" drfavna fonda — Fond za razvoj, Fond Penzijsko invalidskog osiguranja i Zavod za zaposijavanje
— koji su ukupno posjedovali 57,2 odsto kapitala. Druga dva znacajna vlasnika bile su madarske
kompanife ,Forras Rt” sa 16,7 odsto kapitala i »Hungest hotels” sa 16,5 odsto kapitala (koja je
kasnije ulestvovala na tenderu za kupovinu »Boke”), dok je ostatak akeija bio u vlasniitvu
veceg broja fizi¢kih | pravnih lica.® Prema podacima Centralne depozitarne agencije, $to je
kasnije navedeno i u kupoprodajnom ugovoru, akcionarski kapital iznosio je 70,6 miliona eura.

I DVME NEUSPJELE PRODAIE: Vlada je prvi javni poziv za prodaju hotelskog preduzeca
objavila u maju 2005. godine, kada je na prodaju ponudeno 57,2 odsto akcifa drzavnih
fondova. lako je prvobitno Saviet za privatizaciju prihvatio ponudu éedke firme ,PQ
Consulting”, tender je propao, jer je prvorangirana kompanija, nakon visemjeseénih pregovora
odustala od kupovine.?

Drugi javni poziv, kada je na prodaju ponuden neito vedi broj akcija, koji su fondovi u
" meduvremeno ostvarili, odnosno 59,4 odsto kapitala, objavijen je u martu 2006. godine. Od
cetiri podnijete ponude, tri su ocijenjene ispravnim: Konzorcijuma ,Hunguest hotels” &
#Arago” iz Madarske, kompanije ,Meat investments” iz Amsterdama i firme ,Vektre
Montenegro” iz Podgorice. Medutim, i taj tender je propao, jer Savjet za privatizaciju nije bio
zadovoljan ponudenim biznis planovima i investicionim programima.®

IV: PRODAJA HTP ,,BOKA” KOMPANUI DRAGANA BRKOVICA: Hoteisko-turistiko preduzece
»Boka“ prodata je u treéem pokugaju. javni poziv je objavljen u januaru 2007. godine i tom
prilikom na prodaju je takode ponudeno 59,4 odsto kapitala drustva,

—" . obiUuKu
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Odluk o prodaji hotefskog preduzeda "Boka" bilo je predvideno  da
ponudaci moraju ispuniti jedan od dva uslova: da u najmanje tri drZave posjeduju pet hotela
kategorije 4 i 5 zvjezdica, ili da su u poslednje tri godine pozitivno poslovali i imali promet od
najmanje 100 miliona eura.’

Ponude su dostavile tri firme i to: ponovo ,Vektra Montenegro”, koja je ponudila cijenu od
22,2 miliona eura za kupovinu akcija, ponovo »Hunguest hotels” koji su ponudili 18,1 miliona i

! lzvje3taj Tenderske komisije za turizam o rezultatima tendera, br. 02-74, od dana 20. januara 2006, godine

z lzvjestaj Tenderske komisije za turizam o rezultatima tendera, br, 02-74, od dana 20. januara 2006, godine
Informacija Tenderske komisije za turizam o rezultatima tenders, br. 02-541, od dana 27. jula 2006. godine
lzvjestaji Tenderske komisije za turizam povodom prodaje 59,4516% akcijskog kapitala kompanije HTP ,Boka” AD
Herceg Novi, br. 02-183 od dana 14. juna 2007, godine i 02-501 od dana 23, novembra 2007. godine

2

3
4



-”

naftna kompanija ,Nobel oil” iz Rusije sa cijenom od 12 miliona eura za paket akcija drzavnih
fondova. U isto vrijeme, podgoritka kompanija je ponudila 50 miliona eura investicija, uz
moguénost investiranja dodatnih 14 miliona, madarska kompanija je takode ponudila ulagania
od 50 miliona, dok je ruska firma planirala da investira 73,8 miliona.

Tenderska komisija saopstila je kako nije zadovoljna ponudama, buduéi da su investicioni
programi nejasni i nedovoljno razradeni, te da biznis planovi ,Vektre Montenegro® i ,Nobel

oila” nijesu kompletni, dok je biznis plan madarske kompanije ,Hunguest” okarakterisan kao

Lveoma konzervativan, jer su obradeni svi elementi kaoji su trazeni tenderom”.’ Uprkos tome
£to nije bila zadovoljna ponudama, Tenderska komisija je ipak odlucila da kao prvorangiranog
ponudada izabere podgoritku firmu ,Vektra Montenegro®, koja je u vlasnidtvu Dragana
Brkovica, biznismena koji u javnosti slovi za bliskog vrhu crnogorske vlasti.

V: POTPISIVANJE UGOVORA: Kupoprodajni ugovor sa ,,Vektrom Montenegro®, kojim je prodat
vedinski paket akcija driavnih fondova, potpisan je u decembru 2007. godine.® Hotelsko-
turistitki kompleks ,Boka” je prodat za 22,2 miliona eura, dakle za gotovo 50 miliona eura
manje, nego $ta je bio procijenjen akcionarski kapital turistitkog kompleksa. Neposredno uoti
potpisivanja ugovora, Dragan Brkovi¢ je kupio od madarskih kompanija njihov akcionarski udio,
odnosno oko 33 odsto kapitala, tako da je potpisivanjem ugovora ostvario kontrolu u ,Boki” sa
oko 92 odsto vlasnidtva,

Kupac se obavezao da u roku od tri godine investira 50 milicna eura, pri Cemu je jasho

* definisano da sa ulaganjima mora poleti najkasnije 1. novembra 2008. godine. Konkretno,

Brkoviceva kompanija je u 2008. godini morala da uldi_i 25 miliona eura, godinu kasnije 15
miliona, a 2010. godine dodatnih 10 miliona. Kao odvojena opcija ostavljena je moguénost da
podgaritki biznismen dodatno investira jo 14 miliona, &ime bi ukupni iznos investicija dostigao
sumu od. 64 miliona. -

: ) Pored toga, kompanija ,Vektra
bm&mrm;q mwgum@mhﬁuabn&dab;ﬁ#mr@ﬁai Mor.‘_’te_nEgm: je p.r!hvatlla da
I:ﬁk:gmhm;\.aimim..m ..mmumm - Bs* podidnje ulafe 200 hiljada eura u
' ' razvo] hercegnovske opétine, od cega
se polovina odnosila na razvoj
sporta, a polovina na komunalnu
infrastrukturu. U pogledu socijalnog
programa, investitor se obavezao da
u periodu od pet godina nece
otpustiti nijednog radnika, koji je
zaposlen u stalnom radnom odnosu.

Investicioni program morao se realizovat! za tri godine

VI: STETNOST ZAKUUCENOG UGOVORA: Potpisani kupoprodajni ugovor je krajnje 3tetan, s
obzirom da Vlada pojedinim odredbama nije dovoljno zastitila javni interes, vec je favorizovala
kupca. Prije svega, raskidnim klauzulama je propisano da ¢e prodavac kupcu vratiti 70 odsto
kupoprodajne cijene (3to je 15,5 miliona) ukoliko ude u stecaj, a realizovao je polovinu
investicionog programa, kao i da ¢ée u tom sluaju vratiti i 10 odsto ukupnog investiranog
iznosa. Potpuno je nejasno kojim se kriterijumima Vlada rukovodila ugovarajuci tu odredbu.

% Ddluka Savjeta za privatizaciju o usvajanju izvjedtaja Tenderske komisije
8 Ugovor o prodaji HTP ""Boka" A.D, Herceg Novi od dana 10. decembra 2007. godine
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Stetna odredba kupoprodafnog ugovora koji je zokljucen sa Brkovidem

Prema potpisanom ugovoru, kupac je Vladi Crne Gore kao garanciju za investicije trebalo da
dostavi bankarsku garanciju na iznos od 2,5 miliona eura.” Takode je bio obavezan da dostavi
setove mjenica, ¢ija je godidnja vrijednost pokrivena sa 10 miliona eura. Dakle, investicije koje
su planirane u iznosu od najmanje 50 miliona trebalo je da budu garantovane sa samo 2,5
miliona eura, kao i mjenicama koje su znatno neizvjesnije sredstvo naplate potraZivanja.

Prema raspoloZivim podacima MANS-a, ,Vektra Montenegro” je bankarsku garanciju dostavila
na iznos od 2,5 miliona eura, ali je njena vaZnost istekla u junu 2009. godine. Kada su u pitanju
mjenice, prvi set je dostavljen shodno ugovorenim uslovima, ali je vainost prvog seta takode
"istekla u junu 2009. godine.

Nakon isteka tog roka, Brkoviéeva kompanija nije dostavila novu garanciju | mjeni€no pokrice
za investicije. Naime, MANS je na osnovu Zakona o slobodnom pristupu informacijama traZio
od Savjeta za privatizaciju sve mjenice koje je ,Vektra Montenegro” dostavila nakon 2009.
godine, ali je on saopétio da ih ne posjeduje.?

Jo§ jedna vrlo 3tetna odredba kupoprodaj:nog ugovora ticala se moguénosti kupca da prodaje
nekretnine hotelsko turistitkog preduzeca ,Boka“. Naime, bilo je jasno definisano da kupac
nema pravo da proda, otudi ili optereti hotele ,Plaza“, ,Tamaris”, ,lgalo”, zatim zemljiste i
ruéevine starog hotela ,,Boka” i restoran ,Zanjice”. Medutim, kupac je imao pravo da optereti
ili proda ostale nepokretnasti hotelskog kompleksa ,Boka”, €ija vrijednost ne prelazi 30 odsto
njihove ukupne knjigovodstvene vrijednosti.

- VII: DRAGAN BRKOVIC KREDITOM KUPIO ,BOKU": Iz Zapisnika Savjeta 2a privatizaciju sa kraja
2010. godine zakljufuje se da je ,Vektra Montenegro” kupila vecinski paket Hotelsko-
turistitkog preduzeca ,Boka” kreditom od ,NLB Montenegro banke”, ? ali nije poznato &ime je
LVektra Montenegro® garantovala kredit.

W ."'-TA = T : ’ : R
Sa\-jttza privati:awiju upoznas se s> Zahtjevom NLB Montencgro banks AD - Pedgorica za
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Iz lzvjestaja Savjeta za privatizaciju sa kraja 2010. godine

Naime, u zapisniku Savjeta za privatizaciju navodi se da je ,Vektra Montenegro” kreditno
zaduZena kod NLB Montenegro banke za kupovinu 56,4 odsto akcija, ali da nije vracala kredit
zbog Cega su se stekli uslovi za raskid ugovora i prinudnu naplatu. Banka je tada traZila od
Savjeta za privatizaciju odobrenje da zalo#i akcije ,Vektre Montenegro” koje ima u Hotelsko-

7 Odgovor Savjeta za privatizaciju MANS-u, broj zahtjeva 37873-37874
g Odgovor Savjeta za privatizaciju MANS-u, broj zahtjeva 37873-37874
® Zapisnik sa 13. sjednice Savjeta za privatizaciju, odrZane dana 24. novembra 2010. godine
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turistickom preduzeéu ,Boka” | ustanovljenje hipoteke nad nepokretnostima hotelskog
kompleksa.

I:“VEKTRA MONTENEGRO” NE INVESTIRA, VLADA NE RASKIDA
UGOVOR

VIi: ,VEKTRA MONTENEGRO* KRSI INVESTICIONE OBAVEZE: Do 2011. godine, odnosno pune
tri godine od potpisivanja kupoprodajnog ugovora, ,Vektra Montenegro” nije ispunila svoje
investicione obaveze. Prema raspolofivim podacima, Savjet za privatizaciju je jo3 poCetkom
2010. godine utvrdio da su se stekli uslovi za raskid ugovora zato Sto kompanija nije |spun||a
ugovorene obaveze, niti dostavila nove garancije | mjenice kao pokrice za preuzeta ulaganja.’

- Uprkos takvoj konstataciji, Savjet za privatizaciju je ostavio moguénost potpisivanja aneksa
ugovora, kojim bi se Brkoviéevoj kompaniji produZili rokovi za ispunjenje investicionog plana.

fm Posadashjatinvosticlonautsgania?

Prip T.060.000 our
1zradu objokatn xn belonsku bazu i magocinok)

Savjet za privatizaciju jo¥ 2010. godine konstatovao da *Vektra Boka" ne ispunjava obaveze

lzvje¥taj Savjeta za privatizaciju pokazuje da je, od planiranih 64 miliona investicija, u Hotelsko-
turistitko preduzece ,.Boka” uloZeno svega pet miliona eura, Od tog iznosa je pola miliona bilo
investirana u hotel ,Plaza”, milion eura u pripremne radove za rusenje hotela, a ¢ak 3,5

* miliona eura za izradu projektne dokumentacije za sve hotele. To sustinski znali da je do tog
trenutka ,Vektra Montenegro” ulofila samo 1,5 miliona eura, poito se izrada projektne
dokumentacije ne moZe smatrati investicijom u pravom smislu te rijedi.

Kada su u pitanju obaveze prema lokalnoj upravi Herceg Novog, koje su na godisnjem nivou
trebalo da iznose 200 hiljada eura, kupac ni njih nije realizovao. Naime, iz nadleinog
sekretarijata novske opstine MANS-u je saopiteno da ne posjeduju informacije o investiranju
tog pravnog lica u razvoj komunalne infrastrukture i sporta.™

IX: UMJESTO RASKIDA, VLADA POTPISUJE ANEKS UGOVORA: U razmatranju opcije da li da se
izda saglasnost ,,NLB Montenegro Banci” da zaloZi akcije hotelskog kompleksa ,Boka” ili da
ostavi banci moguénost da sama nade nacin da naplati svoja potrafivanja stavljanjem u zalog
druge imovine koju posjeduje Dragan Brkovié, Savjet za privatizaciju je odluio da zatraZi
misljenje ministarstava turizma i finansija.”? Dva ministarstva su donijela odluku da se sa

. Brkovicem zakljuéi aneks ugovora, predlaiu¢i da se u korist Vlade upide hipoteka nad
nepokretnostima koje posjeduje Brkovié.”

Sam aneks ugovora potpisan je u avgustu 2011. godine i njim je predvidena gradnja dva
potpuno nova objekta, odnosno hotela ,Tamaris” i ,lgalo”, koji bi bili sa pet zvjezdica, kao i
rekonstrukcija hotela ,Plaza” kako hi i taj turistitki objekat dostigao nivo hotela od pet

10 lzvjestaj o realizacijl plana privatizacije za 2010. godinu (http://www.savietzaprivatizaciju.me)

n Odgovor Sekretarijata za stambeno-komunalne poslove i zastitu Zivotne sredine MANS-u, broj zahtjeva 37850-
37851

12 7apisnik sa 13. sjednice Savjeta za privatizaciju, odrane dana 24. novembra 2010, godine

B Dopis Ministarstva odrZivog razvoja i turizma broj 01-632/9 od dana 11. jula 2011. godine, zahtjev MANS br.
38318-38319

‘—“—'—_ﬁa_—un:_.gnnm MG SRR i T T T 500 00 i ) Ly
Zepda projoking: UMmantacia #a sva hotole T3, 800,000 our,
romni.Fikiovl zo rusanje hotola , ukljudujut]



2vjezdica.’ Ukupna ulaganja su planirana u iznosu od 64 miliona eura, ali je sada investitoru
omoguéenc da poéne da gradi u roku od €ak tri godine od dana usvajanja urbanistickih
projekata za svaki hotel pojedinacno.

¢lzn2 Definicije™, dadaj pojmovi “Novi
u u | "Definicia | tumaterjs®, 4 klauzuli 1.1. “Befinicije”™, 2jiz s& nov

m tm!s;rztm‘l T riuanja é:ovog Investicionog pfograma" i "Garanca-Za ispunjenje
Namg Imesudonag programa koji glase.

~Novt lnvesticionl prcgmm podrazumqeva Invasticion! program: e Rnosund BTN uoo.on
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Kupac se aneksom obavezao na nove investicife vrijedne 64 mifiona eura

Takode, vrlo je zanimljivo da je investitor saop3tio da bi, u slucaju znacajnijeg razvoja turizma u
Herceg Novom, pored ugovorenih 64 miliona, koje investira iz sopstvenih sredstava, uloZio
dodatnih 118 miliona, koje bi obezbijedio kroz pozajmice.”® Dakle, Vlada je maltene godinu
ranije znala da je Brkovi¢ hotelski kompleks ,Boka” kupio kreditom koji u meduvremenu nije
vradao, znala je da nije ispunio ni jednu od preuzetih ugovornih obaveza, ali mu i pored toga
pomjera rokove za investicije, iako je &itavoj domacoj javnosti u tom trenutku poznato da je
u3ao u finansijske probleme i da je likvidnost njegovih firmi dovedena u pitanje.

- Dodatni ustupak koji je potpisanim aneksom uinjen kupcu odnosi se na potpuno ukidanje

obaveze investitora da dostavlja bankarsku garanciju. Naime, sada je Brkovi¢, koji ofigledno
nije vise mogao da dobije od banaka garancije, obavezu izvrienja investicija pokrio hipotekama
koje su u korist Vlade upisane nad njegovim nekretninama.
=

Tako su upisane hipoteke nad zemljistem i poslovnim objektima na Zabljaku, ' kao i zemljiitem
u Kolasinu,” odnosno opterecéeno je 45 hiljada kvadrata zemljista i oko 500 kvadrata poslovnih
objekata. Vrio je simptomatitno da je Savjet za privatizaciju prihvatio izvjeStaj o procjeni
Brkoviceve imovine, koji su uradila dva progjenjivata® angaiovana upravo od ,Vektre
Montenegro”. Procjenjivati su kvadrat zemljita na Zabljaku procijenili po 80 eura, a kvadrat
poslovnog objekta u istom gradu po €ak 750 eura. Istovremeno, u KolaSinu je dio jednog
zemljista procijenjen 50 eura po kvadratu, a dio drugog zemljista 25 eura po kvadratu. Na taj
natin se doslo do ukupne vrijednosti nekretnina od 2,5 miliona, 3to je odgovaralo sumi koja je
po prvobitnom kupoprodajnom ugovoru morala da bude pokrivena bankarskom garancijom.

Dakle, kvadrat zemljita je na Zabljaku procijenjen na 80 eura, iako podaci agencija za
nekretnine iz tog perioda pokazuju da stvarna cijena nije mogla biti veéa od 20 eura. Posebno
je problematicno to je kvadrat poslovnog prostora utvrden na nevjerovatnih 750 eura.

Takode, zanimijivo je da je jedna od Brkoviéevih parcela u Kolaginu, koja je bila procijenjena na
blizu 50 hiljada eura, vec bila optereéena fiducijom u korist ranijeg vlasnika, zbog éega je od
Viade traZic da dozvoli izdavanje mjenice u pomenutom iznosu,” Vlada je ispunila i taj zahtjev
podgorickog biznismena.

4 Aneksbr. 1 Ugovora o prodaji 59,4516% akcijskog kapitala drustva "Hotelsko turisti¢kog preduzecda Boka"
% Novi Investicioni program "Vektre Montenegro”
% |2vjeitaj o procjeni trZisne vrijednosti zemljista i poslovnih zgrada na ZabYjaku u vlasnistvu ,Vektre Montenegro”
b lzvjedtaj o procjeni triisne vrijednosti zemljifta u Koladinu u vlasnistvu ,Vektre Montenegro”
Procjenu su uradili Milanka Popovic i Milenko Popaovié
3 Mjenica na iznos od 50 000 eura



Ill: “VEKTRA MONTENEGRO“ KRS! | ANEKS UGOVORA

X: INVESTITOR NE POSTUIE NI NOVE ROKOVE: Do kraja 2012. godine kupac nije ispunio ni
najnovije preuzete obaveze. lako je izmjenama osnovnog ugovora ,Vektri Montenegro” data
mogucnost da potne da gradi hotele u roku od tri godine od usvajanja planskih dokumenata,
on ni to nije ispunio. Naime, Opstina Herceg Novi je tokom 2009. t 2010. godine usvajila
urbanisti¢ke projekte za hotele , Tamaris” i ,Plaza“,”® ali je do sredine 2012, godine investitor
srugio samo stari hotel , Tamaris”.**

U dokumentu Savjeta za privatizaciju o investicijama u hotelski kompleks ,Boka“, sa kraja
2012. godine, Vlada navodi da bi raskid ugovora sa ,Vektra Montenegro” imao negativne
posledice, posto je nad tom kompanijom pokrenut ste¢aj.”? Vlada se pozvala na &lan
kupoprodajnog ugovora kojim se obavezala da e vratiti 70 odsto kupoprodajne cijene, ako se
nad kupcem uvede stefajni postupak. Medutim, nesporno je da taj &lan moguénost vracanja
dijela kupoprodajne cijene predvida samo ako je investitor uloZio 50 odsto dogovorenih
ulaganja, to u konkretnom nije sluéaj.

Pored toga, iz dokumenta se moglo zakljuéiti da Vlada razmatra moguénost novih ustupaka
firmi Dragana Brkovica. Naime, objadnjava se da ,NLB Montenegro banka“, zbog pada
vrijednosti nepokretnaosti koje su bile hipoteka za odobrene kredite Brkoviéu, ne moZe naplatiti
potraivanja prema kompaniji ,Vektra Montenegro”, pa se predlaie prodaja hotela ,MOC" u
Beti¢ima i aktive kempanije ,,Horizon Logistic” iz Bara, koji su u vlasnidtvu Brkoviéa. Sredstvima
obezbijedenim na taj nacin bi se iskljuivo finansirala gradnja hotela u Herceg Novom.

6 m‘?wm'
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Viado uporno cini ustupke firmi Draga Brkovica
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U dokumentu se procjenjuje da se prodajom hotela u Be¢iéima i firme u Baru mogu
obezbijediti sredstva u visini od 26 do 30 miliona eura, 3to bi opet bilo nedovoljne za realizaciju
ukupnih investicija na koje se , Vektra Montenegro” obavezala kupujuéi kompleks ,,Boka*.

Inae, novi kupac je u meduvremenu promijenio naziv nekadasnjeg Turisti¢ko-hotelskog
preduzeéa ,Boka” u ime ,Vektra Boka” AD.

2 Link na sajtu Opstine Herceg Novi:
ttg {/www.hercegnovi.mefindex.pho/rss/2014-03-01-16-30-55/prostorno-planska-dokumentacija
# Clanak na sajtu Bankar.me od dana 06, juna 2012, godine; link;
http://www.hankar.me/2012/06/06/konacno-srusen-tamaris
z Mislienje Vlade Crne Gore o statusu ugovora sa nerealizovanim investicionim obavezama iz oblasti turizma,
satinjeno krajem 2012. godine
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IV: ,,VEKTRA BOKA” PRED BANKROTOM

Xl: FIRMA ,VEKTRA BOKA“ ZVANICNO UVEDENA U STECAJ: Centralna banka Crne Gore
objavila je u aprilu 2015. godine spisak preduzeca sa blokiranim rafunima na kojem je
najzaduZenija kompanija bila “Vektra Boka”,” koja je u tom trenutku imala dug u iznosu od
9.73 miliona eura.”*

Sredinom juna 2015. godine, nakon postupka za otvaranje stecaja koji je pokrenut jos 2011.
fodine, firma “Vektra Boka” je zvanitno uvedena u stelaj, a rjelenje o pokretanju steajnog
postupka donio je predsjednik Privrednog suda i steCajni sudija Bla¥o Jovani¢.”* On je usvojio
zahtjev “Crnogorske komercijalne banke” AD iz Podgorice, kojim je krajem 2011. godine traZila
stedaj zbog nevraéenog kredita. Za stefajnog upravnika imenovan je Sreten Mrvaljevic.

" U trenutku uvodenja u steaj kompanija “Vektra Boka” je dugovola zaposlenima tri zarade i

doprinose za pet godina.” Pred kraj 2014. godine Brkovic je bankama dugovao iznos od 200
miliona eura.”’

Xll: REORGANIZACIJA 1LI BANKROT: Prema raspoloZivim medijskim informacijama, Plan
reorganizacije preduzeéa “Vektra Boka” predat je oktobra 2015. godine anrednom sudu u
Podgorici, o kojem je trebalo da se izjasni i stecajni upravnik Sreten Mrvaljewc U tom
trenutku u firmi “Vektra Boka” radilo je 26 stalno zaposlenih, kojima je isplacivana minimalna
zarada. Planom reorganizacije koji su predlozili ,Vektra Investments” i ,Vektra Montenegro”
predvideno je da se za izmirenje obaveza prema poveriocima, isplatu troskova stetaja i
sprovodenja reorganizacije, obezbijedi 25,69 miliona eura. 2 Veéina novca, odnosno 24,13
miliona, bi¢e dobijena prodajom dijela imovine steajne kompanije, dok ¢e se po osnovu
amortizacije u narednih pet godina obezbijediti 1,09 miliona, a od poslovanja 471,28 hiljada.

Zbog visegodiinjeg negativnog iskustva sa investitorom, Opstina Herceg Novi je planirala da
zatraii od Vlade Crne Gore da zastititi njene interese, odnosno proglasavanje bankrota u
kompaniji “Vektra Boka”, jer nijesu saglasni sa planom rearganizacije firme koji Je planiran.*

IstraZivacki centar MANS-a ne raspolaZe zvanitnim podacima o uvodenju firme ,Vektra Boka“ u
ste¢aj i Planom reogranizacije preduzeca.

B Elanak u dnevnom listu ,Dan” pad nazivom “Vektra Boka predvodi duZnike sa 9,7 miliona” od dana 02.
aprila 2015. godine; fink:

-/ fwww.dan.co.me/2nive=38&rubrika=Ekonomija&datum= 20150402&clanak-484316&nas!ov—Vektra%ZOBoka%
20predyodi%20du%FEnike%20sa%209,7%20miliona
» prema podacima Centralne depozitarne agencije vlasnitka struktura u preduzecu “Vektra Boka” podueljena je
vedinski izmedu firme “Vektra Montenegro” sa udjelom od 59,4 odsto i firme “Vektra Investments” doo sa udjelom
33,3 adsto. Firma “Vektra investments” je u viasniftvu firme “Vektra Montenegro”, i nalazi se u stefaju od 10.

" februara 2014. godine. Suitinski, Brkovié je vlasnik gotovo 93 odsto kompanije “Vektra Boka”

# giusbeni list Crne Gore broj31/05 od dana 18. juna 2015, godine; link:

file:///C:/Users/Ines/Downloads/Slu%C5%BEbeni list Crne Gore broj 31-2015.pdf

% “lanak u dnevnom listu ,Vijesti” pod nazivom ,Radnlcima Vektra Boke uprava duguje trt zarade I doprinose za

pet godina” od dana 15, juna 2015. godine; link: htip: w.vljesti.me/vijesti/radnicima-

duguie-tn -zarade-i-doprinose-za-pet-godina-838355 :

47 ¢anak Dnevne novine ,Vijesti”, “Brkovicevi osporavaju CKB-u 30 miliona” od dana 20. septembar 2014. godme
+f fwww.vilesti.me/vilesti/brkovicevi-osporavaju-ckb-u-30-miliona-796717

2 #lanak Dnevne novine ,Vijesti’, “Plan recrganizaclje HTP Vektra Boka predat sudu” od dana 15. oktobra

2015. godine, hitp://www.vljesti.me/vijesti/plan-reorgapizaciie-htp-vektra-boka-predat-sudy-855957

B Elanak Dnevne novine ,Vijesti”, Usvojen plan reorganizacije za Vektra Boku, od dana 25. decembra 2015. godine,

http://www vijesti. me/vijesti/usvojen-plan-reorganizacije-za-vektra-boku-867207
30 Ejanak Dnevne novine wVijest?”, “Proglasiti bankrot u kompanifi Vektra Boka” od dana 27, oktobra 2015.
godine, H ij i/proglasiti-bankrot-u-kompanifi-vektra-hoka-857633




XIil: FIRMA “VEKTRA BOKA” U VELIXIM GUBICIMA: Prema finansijskim pokazateljima firma

“Jektra Boka” je na kraju 2014. godine imala akumulirani gubitak od Cak 34.368.351 eura,™ §to

je jasan pokazatelj enormno loih poslovnih rezultata kompanije.

Godina Gubitak
TR . v 2018, Tarne o Tgl 25 &0 r7.34.368:351-eura
Tabela 1: Ogroman gubitak firme ,Vektra Boka”

Wit

XIV: SVE NEKRETNINE ,,VEKTRA BOKE” OPTERECENE KREDITIMA: Pregledom parcela koje su u

* vlasniftvu hotelskog kompleksa ,Vektra Boka” na sajtu Uprave za nekretnine® proizilazi da su

u martu 2016. godine pod zabiljefbom tereta sve nekretnine te firme upisane u katastarskim
opétinama Herceg Novog - Kameno, Mrkovi, Radovaniéi, Rose, Sutorina, Tapla, Trebesin.*

Prije svega rijet je o poreskom potraZivanju u iznosu od 1.350.000 eura u korist Crne Gore, te
hipoteka u iznosu od 3.250.000 eura u korist ,CKB banke”, na osnovu Ugovora o hipoteci iz
2009. godine, kao i 98 hiljada eura hipoteke u korist pomenute banke a na osnovu Ugovora o
kreditu iz 2005. godine. Pored toga, upisana je i zabiljezba postupka poreskog potraZivanja u
iznosu od 427.594 eura u korist Opétine Herceg Novi. Na imovini hotelskog kompleksa upisan
je i veliki broj zabiljeZbi zabrane otudenja | optereéenja imovine kako zbog postupaka koji se
vode pred crnogorskim sudovima, tako i zbog postupka restitucije. U 2015. godini upisana je
zabiljezba stetajnog postupka na osnovu rjeSenja Privrednog suda u Podgorici.

Neophodno je napomenuti da je gotovo kampletno zemljite koje je Dragan Brkovi¢ stekao
kroz upitne privatizacije razli¢itih firmi opreteceno hipotekama, Cak je i zemljiste koje kao
fizicko lice posjeduje u Farmacima, u Podgorici, optereéeno hipotekama radi obezhjedenja
milionskih kredita uzetih od ,NLB Montenegro banke” i ,,CKB banke”.

Do aprila 2016. godine nije poznato kolika je Steta zbog privatizacije nekada renomiranog
Hotelsko-turisti¢kog preduzeéa ,Vektra Boka” i izmakla dobit ne samo u odnosu na radnike i
ukupnu turisti¢ku privredu Herceg Novog, vec i driave, jer hoteli nijesu izgradeni i poCeli rad.

Podgorica, april 2016. godine
Autor: IstraZivacki centar MANS-a

3 6 odinji izvieltaj o postovanju firme “Vektra Boka” za 2014, godiny, koji je objavljen na sajtu Komisije za hartije
od vrijednosti Crne Gore; link: https/fwww.scmn.me/failovi/HTBO201412.pdf

* pretraga vriena dana 14. marta 2016. godine na sajtu www.nekretnine.co.me

¥ Na sajtu Uprave za nekretnine imovina preduzeca ,Vektra Boka” AD Herceg Novi je upisana u listovima
nepokretnosti broj 68 KO Herceg Novi, 70 KO Herceg Novi, 87 KO Herceg Novi, 329 KO Herceg Novi, 331 KO Herceg
Novi, 336 KO Herceg Novi, 338 KO Herceg Novi, 425 KO Herceg Novi, 468 KO Herceg Novi, 484 KO Herceg Novi, 495
KO Topla, 502 KO Topla, 505 KO Tapla, 2554 XO Topla, 2352 KO Topla, 3138 KO Topla, 45 KO Kameno, 71 KO
Mrkovi, 50 KO Radovanidi, 24 KO Rose, 178 KO Sutorina, 560 KO Trebesin, sve Opstina Herceg Novi
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Na osnovu &lana 44 stav 5 Zakona o lokalnoj samoupravi ("Sl. fist CG" broj:
2/18,34/19,38/20,50/22,84/22), &lana 34 stav 1 tatka 30 i Glana 37 Statuta Opétine
Herceg Novi ("S. list CG - Opétinski propisi”, broj: 1/19, 37/19, 06/20, 8/22), Skupstina
opstine Herceg Novi na sjednici odrzanoj 01.03.2023. godine, donijela je slededi

Cma G '
INSTARSTVO EXONGIISHOG RAZYOUA I TURIZA
ZAKLJUCAK [Primfiano: -

Org. jod. | Jod dag mak Radai arej Prilag Vrladnost

043-33p/ 23|-/393/1

Skupstina opétine Herceg Novi insistira da Vlada Crne Gore i Zadtitnik imovinsko -
pravnih interesa Crne Gore u najkraéem roku raskinu ugovor koji je zakljuten sa
"“ektra Montenegro” AD o prodaji veéinskog paketa akcija HTP Boke.

SKUPSTINA OPSTINE HERCEG NOVI

Broj: 02-6-040-59/23
Herceg Novi, 01l.03.2023.godine






