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HOTELSKA GRUPA BUDVANSKA RIVIJERA
N/R lzvrinog direktora

Sveti Stefan, 25. jul 2011. godine

Postovani,

Kako $to je vec poznato, Drustvo sa ogranicenom odgovorno$cu ,Adriatic Properties” ~
Budva (u daljem tekstu «Drudtvo”) osnovano je 17. oktobra 2006. godine u cilju
realizacije Projekta ,Sveti Stefan Aman Resort”.

Projektom ,Sveti Stefan Aman Resort” Druitvo je uzelo u zakup tri hotela ,Sveti Stefan”
i ,Milo€er” koji se nalaze na Svetom Stefanu i hotel »Kralji¢ina plaa” koji se nalazi u
Prinu.

Ugovorom o zakupu hotela ,Sveti Stefan® i ~Miloer” br. 04/1-311, koji je zakljucen 15.
januara 2007. godine na period od 30 godina izmedu HTP Budvanska Rivijera A.D.,
Budva, Aidway Investments Limited - Britanska DjeviCanska Ostrva, Ministarstva turizma
Vlade Crne Gore i Amanresorts Management BV - Holandija i Drustva (u daljem tekstu
»Ugovor”) predvideno je da garantovana godisnja zakupnina iznosi EUR 1.600.000,00,
koja uklju¢uje porez na dodatnu vrijednost. Pored navedenog iznosa godidnjeg zakupa,
Ugovorom je predvideno da je Druitvo u obavezi da izmiruje i sve dospjele obaveze po
0snovu poreza na nepokretnosti koje su predmet Ugovora.

Ugovorom se takode regulide i mogucnost da se garantovana godidnja zakupnina
revidira svake trecée godine.

U skladu sa uslovima Ugovora, Druétvo ima obavezu driati imovinu otvorenu za
poslovanje minimum 11 mjeseci godisnje, pod uslovom da ima pravo da zatvori
kapacitete ukoliko je neophodno da se izvrée popravke, zamjene ili vece kapitalne
investicije. Ukupan broj soba u funkeiji i dostupnih za iznajmljivanje nece biti manji od
75% od ukupnog broja soba na imovini. Pored toga, Druitvo je bilo u obavezi da izvrii
radove na rekonstrukciji Hotelskog kompleksa ,Sveti Stefan“ iji je inicijalni budiet
iznosio EUR 50 miliona.



Stim u vezi, Zelimo da naglasimo i podsjetimo da su odredene objektivne okolnosti na
koje Drustvo nije moglo direktno da uti¢e, dovele do materijalno znacajnog probijanja
inicijalno planiranog iznosa budZeta namijenjenog za rekonstrukciju i opremanje hotela
»oveti Stefan” za EUR 40 miliona, $to do sada iznosi priblizno EUR 90 miliona i to su:

- nepostojanje detaljnog urbanistickog plana;

- kadnjenje u pribavljanju neophodnih gradevinskih dozvola za objekte u izgradnji;
kasnjenje u pribavijanju neophodne dokumentacije za realizaciju sredstava
odobrenih od strane EBRD;

- nemogucnost zavrsetka rekonstrukcije bloka 25;
neophodnost izgradnje dodatna dva objekta za neometano funkcionisanje
hotela;
ugradnja opreme najviseg kvaliteta i sl.

Zbog svih prethodno navedenih objektivnih okolnosti koje su uticale na poslovanje
naseg Drustva u tekucem i prethodnim periodima, zbog kojih je Drutvo pretrpjelo
materijaino znaajne gubitke i nije u moguénosti da ostvari planirane ciljeve kako
operativnog, tako i projektnog budieta, najljubaznije Vas molimo da razmotrite sljedede
mogucnosti:

1) da se Drustvu godidnja zakupnina za 2011. godinu predvidena Ugovorom
umanji za 50%;

2) da se Drudtvu godisnja zakupnina za 2012. godinu predvidena Ugovorom
umanji 33,33%;

3) da se Drustvu omogudi zatvaranje kapaciteta hotela ,Sveti Stefan” u
periodu od oktobra 2011. do marta 2012. godine u cilju zavrSetka
rekonstrukcije bloka 25; i

4) da se Drustvu produii period zakupa predviden Ugovorom

U nadi da cete nam izaci u susret i razumjeti ozbiljnost i objektivnost situacije u kojoj se
Drudtvo nalazi, a u cilju nastavka realizacije Projekta ,Sveti Stefan Aman Resort”,
unaprijed se zahvaljujemo.

S postovanjem,

ADRIATIC %))
ROPERTIES" 2/
Theofanis Stathis
lzvr8ni direktor

Adriatic Properties d.o.0.,
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Postovani gospodine Luk3icu,

Ovim putem Vam se¢ obracam u SVOjsivu punomodnika kompanije
D.0.0. . Adriatic propertics,, iz Budve. kako bismo Vam jod jednom
ukazali na Cinjenicu da se Projekar . Sveti Stefan Aman Resorts™ (u
daljem tekstu Projekat™) trenutno nalazi u izuzetno kriti¢noj situaciii.
zbog koje smatramo da je krajnje vrijeme da Vlada Crne Gore i vlasnici
D.O.O. | Adriatic properties., Budva (u daljem tekstu _Drudtvo)
pristupe racionalnom riesavanju nastalih problema, uzimajuéi u obzir
~ realne Sinjenice koje su doprinijele navedenoj situacijii s tim u vezi i
izvrse neophodna prilagodavanja Ugovors o zakupu (u daljem tekstu:
sUgovori™) koji su potpisani 31. januara 2007 godine.  shodno

1zmyenjenim okolnostima.

Kao 5to Vam je li¢no vise puta naglaseno od strane predstavnika Drustva
u njihovim dopisima i tokom sastanaka koje su  odrzali sa
predstavmicima  Savijeta za privatizaciju i kapitalne projekte i
Ministarstva  odrZivog razvoja i turizma, odnosno predstavnicima
zakupodavaca (HTP Budvanska Rivijera A.D., Budva i HIP Milocer
AD., Budva). ¢ilj predstavnika_Drustva_je nesmetani  nastavak

realizacije Projekta.

Da bi twj cilj mogli ostvariti, ncophodno Je da mimim putem i
zajednickim naporima, pronademo adekvatno rjeSenje nastale situacije -
za sve strane koje su ukljudene u ovaj Projekat.

U suproinom, smatramo da bi eventualno pokretanje sudskog postupka
moglo samo ugroziti sliku i ugled jedne od najvazaijib i najvecih
mvesticija na cijelom Balkanu, te da takvo rjeSenje situacije ne bi bilo
pribvatljivo ni za jednu od zainteresovanih strana,

Poznato Vam je da su kljuéni razlozi koji su doveli do situacije, zbog
koje Vam s¢ u ime Drudtva obracam, pored ostalog, i Cinjenica du i
danas, posle vise od pet godina od datuma potpisivanja Ugovora,
predstavnici Drustyva jos uvijek nemaju potrebnu plansku dokumentaciju



neophodnu za dobijanjc gradevinske dozvole za realizaciju druge fuze Projekta -
izgradnje hotela »Kraljidina plaza® 4 koji. kao investitori ¢jelokupnog Projekia, najvise
vieruju da ée se njthov ulozeni Kapital na pravi nagin kroz ovaj dio Projekta ekonomski
opravdati.

Projekia sa 'Dtl'u§lvom, u iznosu od 37 miliona cura, od Cega je samo za projekat

U skladu sa Uslovima navedenog ugovora, Drustvo J¢ u obaveri da plaga haknadu EBR[)
za iznos aepovutenog dijela odobrenog kredita, kao i pripadajuce kamate na kvartalnom
nivou.

U skladu sa svim prethodno navedenim, rezimiramo i naglasavamo osnovpe injenice |
Vama Poznate razloge zbog kojih Vas molimo da razmotrite predloge Drugtva za izmjenu
odredenih dijelova Ugovora:

l. N,epoﬁtovanje odredbi Ugovory koje je imalo direkine Stetne posliedice na posloyanje
Drustva kao zakupca (neusvajanje planske dokumentacije, 1o implicira nemoguenosy
dobijanja gradevinskih dozvola, odnosno nemogucnost realizacije planiranih Investicija):
nastale okolnosti koje nijesu predvidene Ugovorom (otkrivanje ostataka crkve koje je

2. Svjetska ekonomska kriza i njen zadajan uticaj na evropske ckonom ije

Prethodno navedene Cinjenice za posljedicu sy imale operativni gubitak Drustva u iznosu
od 14.3 miliona eur. « Koji moZemo, na Vag zahtjev, da dokumentujemo.

Takode. izgradnjom crkve izmjenjeni su postojeci planovi, $to Jje uticalo na smanjenje
smjeStainih kapaciters prate¢ih sudrzaja (apartman, restorani sL), te gubitak profita koji
bi se mogao ostvariti izdavanjem apartmana, v iznosu od 200.000,00 eura na godiSnjem
nivou, odnosno 5 miliona cura do dana istcka zakupa, kao | gubitak u iznosy o

$to se pojavila potreba za izgradnjom dva objekta (kuhinje i perionice), kao podrﬁka
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Konatno. u infrastrukturu ostrva Sveti Stefan ulozili smo 2nos 2,6 miliona eura.

Naprijed navedeni razlozi prouzrokovade ukupni gubitak DruStva zakljuéno sa danom
isteka zakupa, u iznosu od 41,9 miliona cura

S obzirom na sve cinjenice koje su uticale i dalje wticu na realizaciju Projekta,
predstavnici Drustva bi Vam bili zahvaini ukoliko biste razmotrili mogucnost izmjene
Ugovora kako je navedeno u pregledu Koji slijedi:

1.ProduZetak perioda zakupa 7a dodatnih 13 godina za Projekat Sveti Stefan
(Obrazlozenje: od datuma potpisivanja Ugovora prosio je 5 godina. Predstavneti Drustva
vieruju da je do finalizacije cijele faze Projekta neophodan period od najmanje 3 godine.
Dodamib 5 godina bi bila adekvatna kompenzacija / nadoknada za nastale operativie
gubitke tokom predhodnih 5 godina).

2.Umanjenje tro¥kova zakupa u visini od 30% u cilju pokrivanja dijela prethodno
navedenih gubitaka, kao i prilagodavanje ekonomskim standardima prouzrokovanim
globatnom ekonomskom krizom.

3.Ukidanje obaveza iz ¢lana 6.1 Ugovora,

4.Promjena Ugovora u dijelu koji se odnosi na regulisanje pitanja zakupa Hotela
KraljiCina Plaza kao i vila u okviru tog hotelskog kompleksa (Vila 200, 300, 500, 600} iz
Leasehold u Freehold sa unaprijed dogovorenom naknadom prema drzavi Crmoj Gori.

5.Promjena ¢lana Ugovora koji regulise pitanje operativnog funkcionisanja hotela Sveti
Stefan. Naime, kako je predvideno navedenim ¢lanom, hotel Sveti Stefan treba da bude u
funkeiji 11 mjescei u godini (Obrazlozenje: turisticka sezona u Crnoj Gori traje mnogo
krace i klimatski uslovi ne omoguéavaju operativno funkcionisanje hotela vise od 8

mjeseci u godini),

6.Da se rijeSi pitanje kori¢enja hotelskih plaza za koje nase Drustvo uredno izmiruje
zakupninu od 2007.godine.

Imajuéi u vidu sve naprijed navedeno, molimo Vas da shvatite ovaj dopis kao posljedniu
molbu predstavnika Drustva i mene kao njihovog punomoénika, za hitno ricsavanje
“nastale situacije. Potcjenjivanje ovog Projekia od strane nekih od ugovornih strana vise se
ne moZe tolerisati, tim prije 3to smo sigurni da ée takva tolerancija nanijeti §tetu ne samo
Drustvu, veé i drzavi Crnoj Gori.

Takode, podsjeéam da je Drudtvo vise puta slalo molbe i dopise u vezi sa predmetnom
situacijom ali da od Vas nijesu dobili odgovor na iste.
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U nadi da ¢ete razumjeti ozbiljnost situacije sa kojom se Drudtvo u posljednje vrijeme
suocava, te da cete li¢no doprinijeti razrjeSenju iste, kako bismo nastavili sa uspjeinom
realizacijom Projekta.

S postovanjem,
za D.0.0. ., Adriatic propertics.,

Punomocnik
Ana Kolarevié, advokat
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