Informacija o statusu tri ugovora o zakupu dijela nepokretnosti i objekata
privremenog karaktera u svojini Crne Gore i lokacija za postavljanje privremenih objekata
u nacionalnim parkovima “Durmitor” i “Biogradska gora”

Konzorcijum “Explorer” DOO i “Uzivaj u prirodi” DOO kao Zakupac i Vlada Crne Gore - Ministarstvo
odrzivog razvoja i turizma, na osnovu Javnog poziva za davanje u zakup dijela nepokretnosti i
objekata privremenog karaktera u svojini crne Gore i lokacija za postavljanje privremenih objekata
u nacionalnim parkovima “Durmitor” (lokaliteti Crno jezero i Radovan luka) i “Biogradska gora”
(lokalitet Biogradsko jezero) objavljenog 15.05.2018. godine, zakljucili su ugovore o zakupu
navedenih lokaliteta na period od 10 godina, zavedenih kod Ministarstva odrZivog razvoja i turizma
pod brojevima 101-1551/50, 101-1551/511i 101-1551/52, svi od 16.07.2018. godine.

Imajuéi u vidu da se Konzorcijum “Explorer” DOO i “UZivaj u prirodi” DOO kao Zakupac, obratio
Zakupodacu inicijativom za sporazumni raskid pomenutih ugovora, zbog nemogucnosti da u
potpunosti koristi preuzete lokacije i da shodno investicionom programu realizuje ugovorenu
investiciju, to je Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, predmetnu inicijativu
ovom ministarstvu na dalje postupanje.

Tender je prvenstveno bio strukturiran tako da privuce domace investitore i podigne interesovanje
turista i posjetilaca za predmetne lokacije i regije, a posebno da osigura razvoj i modernizaciju ovih
lokaliteta i privuce i druge investitore.

U Javnom pozivu je naznaceno da se predmetne lokacije daju u zakup iskljucivo radi valorizacije
predmetne Lokacije i efikasnog upravljanja turistickim sadrzajima kroz razvoj mikro - destinacija
radi obogacivanja turisticke ponude nacionalnih parkova “Durmitor” i “Biogradska gora” kroz razvoj
dodatnih sadrZaja.

Status predmetnih lokacija slijedi kao u nastavku:

Na lokalitetu CRNO JEZERO Zakupac se obavezao da adaptira postojeci restoran, kao i da adaptira
postojece i izgradi nove Eco Lodge objekte, u skladu sa tada vaZeé¢im Planom privremenih objekata,
te da u skladu sa Investicionim programom i Biznis planom, u ovu lokaciju uloZi 1.507.258 €, a koja
investicija je ukljucivala:

a) upravljanje postoje¢im restoranom, adaptacija istog, nabavka nedostajue opreme i sitnog
inventara,

b) otvoreni $ank sa terasom i izgradnja terase uz Sank bar,

c) izgradnja igraonice za djecu, vjeStackog alpinistickog zida, avanturistickog parka, pjeSackog mosta,
d) izgradnja eco lodge naselja sa 30 drvenih bungalova, u skladu sa Planom privremenih objekata,
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f) nabavka opreme.

Navedena investicija nije u cjelosti realizovana jer navedeni eco lodge objekti nijesu prepoznati
Programom privremenih objekata za period 2019-2023. godine, dok je Program privremenih
objekata, koji je vaZio u momentu zaklju¢ivanja ugovora, stavljen van snage prije isteka, te je Zakupac
bio onemogucen da izgradi eco lodge objekte na Crnom jezeru, a €ija izgradnja je bila i osnovni motiv
Zakupca za ulazak u investiciju, kao i njegova pretezna djelatnost i ostvarivanje dobiti po tom osnovu,



jer bi iznajmljivanje eco lodge objekata povecalo i broj posjetilaca i pansionsku potrosnju, kao i
povecalo promet u restoranu.

S obzirom na navedeno, a prema nalazu vjeStaka gradevinske i finansijske struke, od 23.10.2023.
godine, u ovu lokaciju uloZeno je 259.892,86 €.

Na lokalitetu RADOVAN LUKA Zakupac se ugovorom obavezao da preuzme upravljenje postojeé¢im
hostelom uz obavezu adaptacije i stavljanja u funkciju svih turisti¢kih sardzaja, uz obavezu
investiranja 108.501,68 €.

Na ovom lokalitetu je morala biti izvrSena rekonstrukcija, jer je adaptacija bila nemoguéa usljed
stanja objekta, a Sto je konstatovano i nalazom vjeStaka gradevinske struke od 23.10.2023. godine,
pa je u ovaj objekat Zakupac uloZio 742.730,76 €, a nakon toga je Zakupodavac izdao Zakupcu
potrebne saglasnosti, te izvrSio kategorizaciju ovog objekta koji je dobio status malog hotela sa 4
zvjezdice.

Izgradena povrSina ovog objekta iznosi 971 m2, a kako biljeZi V list lista nepokretnosti broj 89, KO
Tepca, Opstina Zabljak.

Na lokalitetu BIOGRADSKO JEZERO Zakupac je ugovorom preuzeo obavezu adaptacije i stavljanja u
funkciju restorana i eco lodge smjestajnih objekata u skladu sa Planom privrenmenih objekata, uz
obavezu investiranja 783.632,90 €, ali kako postojece stanje bungalova nije dozvoljavalo adaptaciju,
bilo je neophodno izvrsiti rekonstrukciji, za Sta Zakupac, i pored pripremljene projektne
dokumentacije, nije dobio saglasnost nadleznih organa, iz kojih razloga je ovaj lokalitet investirano
180.393.65 €.

Zbog svih navedenih razloga, a imajuci u vidu da je Zakupac aplicirao na Javnom pozivu 2018. godine
i planirao investiciju i pravio Biznis plan s uvjerenjem da ¢e izgraditi planirane eco lodge smjestajne
kapacitete, a $to mu u krajnjem nije omoguéeno, Zakupac se u vi$e navrata obrac¢ao resornom
ministarstvu zahtjevom za aneksiranje predmetnih ugovora iz razloga nemoguénosti realizacije
planirane investicije.

Takode, Zakupac je 29.09.2020. godine podnio tuzbu Privrednom sudu Crne Gore protiv Zakupca radi
utvrdenja i naknade Stete (materijalne i izmakle dobiti) iz ugovora o zakupu.

Nakon sagledavanja dokumentacije koju je Ministarstvu finansija dostavilo Ministarstvo ekologije
prostornog planiranja i urbanizma, te odrZanih sastanaka sa Zakupcem koji je ukazao da je nemogucée
da ostvari planirane prihode kojima bi opravdao uloZeno/investiciju, s obzirom da mu nije
omoguceno da koristi lokacije u kapacitetima u kojima je potpisao ugovore na period od 10 godina,
te da je do isteka predmetnih ugovora ostalo jo$ 5 godina, a posebno imajuéi u vidu pomenutu tuzbu,
ocijenjeno je da su se stekli uslovi da razmatranje mogucnosti o eventualnom regulisanju
medusobnih prava i obaveza.

U cilju definisanja medusobnih prava i obaveza Zakupodavca i Zakupca, kao i utvrdivanja strukture
ulaganja na predmetnim lokacijama, Ministarstvo finansija je angaZovalo vjeStake gradevinske i
finansijske struke, koji su izradili nalaz i mi$ljenje od 23.10.2023. godine, a kojim nalazom je, izmedu
ostalog, konstatovano sljedece:



- Ukupna ulaganja u lokaciju Crno jezero iznose 259.892,86 € (ugovorena investicija 1.507.258
€)

- Ukupna ulaganja u lokaciju Radovan luka iznose 742.730,76 € (ugovorena investicija
108.501,68 €)

- Ukupna ulaganja u lokaciju Biogradsko jezero iznose 180.393,65 € (ugovorena investicija
783.632,90 €)

Pomenuti nalaz i mi$ljenje od 23.10.2023. godine, dostavljen je Zakupcu na uvid i sugestije, a na koji
je isti uloZio prigovor.

Takode, vazno je napomenuti da se pomenuti Konzorcijum obratio Ministarstvu finansija zahtjevom
koji se odnosi na odlaganje pla¢anja zakupnine za narednu godinu, imajuéi u vidu iskazanu namjeru
za sporazumni raskid tri ugovora, iz eventualnih razloga Cinjenja odnosno necinjenja sa strane
zakupodavca, do iznalaZenja rjeSenja koje se odnosi na rje$avanje imovinsko pravnih odnosa izmedu
pomenutog Konzorcijuma i Drzave Crne Gore.

U spisima predmeta koji su dostavljeni Ministarstvu finansija navedeno je da je zakupac na
lokacijama koje su predmet vaZe¢ih ugovora o zakupu uloZio znatno vi$e finansijskih sredstava nego
Sto je to bilo predvideno istim, Sto je automatski od zakupca iziskivalo izdvajanje znacajnih
finansijskih sredstava, a koja istekom pomenutih ugovora ostaju svojina Drzave Crne Gore.

Nadalje, utvrdeno je da je u 2021. godini, nakon $to je Vlada Crne Gore donijela Zaklju¢ak o umanjenju
godisSnjih zakupa drZavne imovine za 50%, a sve u cilju ublazavanja posljedica pandemije virusa
Covid 19, Zakupac uplatio pune (neumanjene) iznose godi$nje zakupnine za sve tri lokacije, te je po
ovom osnovu ostalo potraZivanje istog, a koje bi moglo biti predmet umanjenja za eventualno
pretplaceni iznos.

Imajuci u vidu sve naprijed navedeno, ukazujemo da je Ministarstvo finansija aktom, broj 01-430/23-
6068/2023 0d 20.09.2023. godine, obavijestilo Zakupca da do rjeSavanja gore navedenih pitanja, nije
duzan da uplati iznos godis$nje zakupnine ni za jednu od lokacija koje su predmet ugovora o zakupu,
do momenta sagledavanja ¢injeni¢nog ostanja odnosno definisanja obaveza ugovornih strana, te da
¢e obavijestiti podnosioca zahtjeva, u razumnom roku, o daljim koracima u konkretnom slucaju uz
napomenu da Ce se prilikom odlucivanja voditi rauna o najboljem interesu svih ugovornih strana.



