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ji je zakljuden 11. septembra 2009. godine
UK [u daljem tekstu: ,,Konzorcifrm,,). 

Podgorica i EQUEST capital Limited ]ersey'

s tim u vezi, Skupstina crne Gore, na sjednici odrZanoj 10. decembra 2009.godine,donijela ie 0dluku o davanju u dugorodni zakupzemlji5ta na poluostrvu Lustica - opitina
!9ft"g Novi, koja je objavljenu , ,,Sluzbenom listu Crne Gore", broj 86/09. Tadkom 5.Odluke, utvrdena je obaveza vlade da jednom godi5nje [na kraju detvrtog kvartala)skupstini crne Gore dostavlja izvje5taj o realizovaiim investicijama za teku6u godinu.

kstu:,,Sekretarijat"J pripremio je iVladi, 17.
realizovanim investicijama shodno 0dluci o
oluostrvu Lu5tica - Op5tina Herceg Novi

Takode, Sekretarijat je 24. novembra 2016. godine dostavio Savjetu za privatizaciju ikapitalne projekte lzvjestaj o realizovanim investicijama shodno odluci o davanju udugorodni zakup _zemlji5ta na poluostrvu LuStica opitina Herceg Novi za period31'08'2015 ' - 01'12'2016. godine koji je Vlada Crne Gore usvojila Zakljudkom br.0g-3467od 30. decembra 2016. godine.

Crne Gore, a na osnovu tadke 5. Odluke o
oluostrvu Lu5tica - Op5tina Herceg Novi
premljen je ovaj Izvje5taj o realizovanim
rodni zakup zemljiSta na poluostrvu LuStica

15.12.2017. godine.

Aneks I Ugovora i Protokol o stupaniu na snagu Ugovora o dugorotnom zakupu
U pravcu stupanja na snagu Ugovora, ugovorne strane su 2potpisale Protokol o pravosnaZnosti ugovora [u daljem tekstu:
ytvldeno koji su preduslovi definisani osnovnim ugovorom, u
fnjih Sest), kao i tri preduslova dije je ispunjenje odloZeno, a koji su definisani protokolom:

- zakljudenje ugovora izmedu Konzorcijuma i Javnog preduze6a za upravljanjemorskim dobrom (obavezanije ispunjena),- izdavanje garancije zavaliano izvr5enje posla od strane Konzorcijuma u iznosu od1.000.000 EUR [ispunjena obavezal i- zakljudenje ugovora izmedu Konzorcijuma i imenovanih opera tora vezano zazgrade turistidke lokacije [ispunjena obaveza).



an stupanja na snagu Ugovora, a istovremeno
su potpisale i Aneks I Ugovora o dugorodnom
m I je, izmeilu os na
nakon smanjenja ije
iznosi 51.0.927m2, sa

ciziran nadin ispunjenja ostalih preduslova iz

Nakon zakljudenja predmetnogAneksa I i Protokola o stupanju na snagu, ugovorne strane,
dmetnim aktima da preduzimaju aktivnosti u

mbra 2016. godine, sa rokom vaZenja do
podnosenju prve dinidbene bankarske ,r."".T:iliii-, ;Tljl[',T,l'r3.;u:;riT:li,,i: ":ime ugovorne kazne uplatila ukupan iznos u visini od BZ.BST,r4€.

Imajudi u vidu da u prethodnom periodu nijesu ispunjene ugovorne obaveze koje seodnose na pitanja infrastrukture na lokaliteiu kao i druge obuuur" koje proiz ilaze izosnovnog Ugovora, Zakupac se obratio Sekretarijatuzarazvojne projektezarazmatranjeinicijative (Predlogal za zakrjutenje Aneksa II Ugovora o dugorodnom zakupu.

AKTIVNOSTI TJ PRAVCU ZAKLJUCENIA ANEKSA II UGOVORA O DUGOROCNOM
ZAKUPU

U vezi sa navedenim, Kompanija ,,Northstar" d.o.o. dostavila je Sekretarijatu 26. aprila2017 ' godine dokumentaciju i analize u vezi sa realizacijom projekta ,;Montrose,, sa
dugorodnom zakupu zemljiSta (oznadenog
546 i 1,563 f Z, upisane u KO Rose, Op5tina

adnje, razvoja i upravljanja ekskluzivnim
stitor je dostavio sljede6u dokumentaciju
u6avaju realizaciju investicionog projekta,
ji od sljede6ih dokumenata:

' Izazovi i pote5ko6e u realizaciji projekta sa zahtjevimazaaneks ugovora o zakupu," Ugovori i ostala pravna dokument a i analize,' Analiza Ugovora sa predlozimazaAneks Ugovora,' Tehnidka i planska dokumentacija sa izvjeitajima;' Status spornog dijela trase Jonsko - Jadranskog gasovoda (lAp Go5i6i - Hrvatska)
i trase Sekcije IAP Herceg Novi i prostorni konflikt sa projektom Montrose;' Primjedbe i sugestije na Nacrt Prostornog plana posebne namjene za obalnopodrudje od strane kompanije ,,Northstai" kao zainteresovanog korisnikaprostora;

" Zahtjev za izmienu i dopunu planskog dokumenta ,,lzmjene i dopune DrZavne
studije lokacije,,sektor 32; Rose - Dobred", Opstina Herceg Novi,' Preliminarni budZet za pripremne radove;' Protokol o razvoiu infrastrukture na lokalitetu ,,Luitica", op5tina Herceg Novi" Status razvoja infrastrukture do lokacije projekta Montrose;" Dopisi o geotehnidkim istraZivanjima terena' Tehnidki izvje5taj o nagibu terena (330/o - 74o/o) a u najveiem dijelu oko 430/o - 44o/o;" Montrose - Montenegro Concept Design' Tro5kovi izgradnje



' Pregled projekcija poslovanja hotela u ol<viru projekta Montrose;. Izvje5taj o s_tatusu projekta nezavisnog konsulianta. Analiza trZiSta. Ostali dokumenti

S obzirom na dinjenicu da je od zakljud
okolnosti, bliZe obrazloZenim u naved
Investitora, u kojoj se, izmedu ostalog kao
Infrastrukure na lokalitetu LuStica. U sklad
se obavezala da 6e u skladu sa obavezn

orcijumom obezbijediti i
, u obliku, kolidinipo spe
ai obavezama strana ugovornica, ugovora o komunarnim taksama izzakona o izgradnji objekata i uredenja" prostora i Ugovora. Takocte, dostavljenadokumentacija odnosi se, izmedu ostalog, i na pitanja planske dokumentacije, odnosa uvezi sa potpisanim ugovorom sa hotelskim r peraterom i pitanje trase gasovoda. U vezi sapredmetnom analizom Sekretarijat je sadinio Analizu neispunjenih ugovornih obaveza uodnosu na stavke izloy''ene u predlogu zakupca za zakljutenjem Aneksa II ugovora.

Imajuii u vidu sve naprijed navedeno formiran je radni tim koji su dinili predstavniciMinistarstva finansija, Ministarstva ekonomije, Ministarstva odrZivog razvojai turizma iopstine Herceg Novi sa ciljem definisanja buduiih odredbi Aneksa II isnovnog ugovora.
Povodom navedenog pitanja odrai,an je
Investitora sa ciljem definisanja jasnih i
odredbama Ugovora. lJ vezi sa tim na s
investitori su ukazali na pr
projekat a koji su navedeni u
da za prvu fazu projekta, uko predmetnog Aneks-a, planiraju daizgrade hotel kojim ie upravljati medunar uiu. ,u kojim imaju ve6 zakljudenugovor, dok bi u ostalim fazamarealizacije p adili turistitti tompteks - vile, kojanamjena je i predvidena planom.

redstavnika Radnog tima i zastupnicima
ijama Ministarstva finansija, zastupnicima
og predloga, predstavljena pregovaradka
inimalne investicionu obaveza prvobitnih

izgradnju hotera visoke kategorije ; rok za.";i;j?jJil,X,ff,X"o;3;Jj;",T$:1ffi:
trigodine; da se zakupnina uplati unaprijed, u iznosu od 2.000.000,00 eura; kroz raskidneklauzule ugovora predvidjeti da ukoliko ne dode do realizacije na gore navedeni nadin,ugovor se moZe raskinuti, bez finansijskih obavezapo BudZet irne Gire, sazadri.avanjemcjelokupnih, do sada uplaienih, finansijska sredstvi.

Nadalje, tokom pregovora kao kljudni problem za nastavak dal serje5avanje pitanja gasovoda, dija trasa prema trenutnom stanju rtuplana obalnog podrudja prolazi kroz srediste turistidkog komp torplanirao da gradi. U tom smislu Ministarstvo finansija je u saradnji sa Ministarstvomekonomije i Ministarstvom odrZivog razvoja i turizma preduzelo aktivnosti u ciljurjesavanja sporne trase gasovoda te je u cilju pronalaZenja najpovoljnijeg rjesenjadogovoreno da se sa planskog aspekta razmotre dodatne varijante trase gasovoda nateritoriji poluostrva Lu5tica, a sve imaju6i u vidu tadku povezivanja sa RepublikomHrvatskom.



Obzirom na sve navedeno, a u skradu sa zakliudcima sa
dana 25.09.2017. godine dostavio dopis u kojem se
zahtjeve i istakao da je spreman:

odrZanih sastanaka, investitor je
izjasnio na naprijed pomenute

da prihvati obavezu da investira 80.000,000,00 eura u okviru minimalne investicione
obaveze,
da se obavezuje na izgradnju hotela visoke kategorije u prvoj fazi projekta,
da Sto se tide zahtjeva Vlade da period trajanja riinimalne investicione obaveze budetri godine, investitor nije saglasan, pri dinjenici da u prvoj fazi investicije isti treba da
uloZi 80.000.000,00 eura u izgradnju hotela visoke kitegorije, a s obzirom na to da jeto prilidno sloZen proces i potrebno je ukljuditi hotelskog operatora, veliki brojkonsultanata, administracije i finansijskih institucija, jasno je da to iziskuje du7ivremenski period nego ito je tri godine
da Sto se tide pla6anja zakupnine unaprijed u iznosu od 2.000.000,00 eura, u ciljupostizanja dogovora predlaZe da se dinidbena garancija u iznosu od 1.000.000,00
eura iskoristi za pladanje dodatnog dijela zakupnine, uz obave zu da do izvr5enja
investicije bude u stalnoj pretplati za r.000.000,00 eura, kao i
da prihvata da dri'ava u sludaju da ne dodje do realizacije navedene investicije ugovor
se moZe raskinuti, bez finansijskih obaveza po BudZet sa zadry',avanjem cjeioku nih,
do sada upla6enih sredstva.

Navedeni predlozi inkorporirani su u predlog Aneks-a II ugovora o dugorodnom zakupu iaktom Ministarsfva finansija broj: 07-lTgg\/1 od 03.IL?,0t7. godin", dostavljeni
Za5titniku imovinsko pravnih interesa Crne Gore, u skladu sa dlinom 56 Zakona odrzavnoj imovini (,,S1. list crne Gore", br.21,f0g i 40/rr-;, a u vezi sa zakljudenjem
predmetnog pravnog posla.

zastitnik imovinsko pravnih interesa, je aktom broj M.br. 26/L7 od 1,7.1,L20L7. godine,
naveo da smatra da je predloZeni Aneks II Ugovora o dugorodnom zakupu koyibi biozakljuden izmedu Vlade Crne Gore i Konzorcijuma ,,Northstar" d.o.o. i ,,Equest CapitalLimited", u skladu sa zakonskim propisima i u interesu DrZave Crne Gore, uz kako je
istaknuto prethodno ispunjenje obaveza od strane nadleZnih drZavnih organa da usvojeprostorno planska dokumenta i obavezu Dri.ave u pogledu infrastrukture u okviru
Iokacije, o demu se nakon potpisivanja Aneksa II Ugovora moZe zakljuditi odgovaraju6i
Protokol' Povodom navedenog pitanja, Investitoru je tokom pr.gouo." o ur"gl"S"vanjupredmetnog Predloga ukazano da je prostorno-planska dokumentacija za predmetnu
lokaciju obuhvaienu Ugovorom o dugorodnom ,"kup, mijenjana do sada dva puta i to: L.oktobra 2009' godine kada je Vlada Crne Gore usvojila Odluku o donoienju DrZavne
studije lokacije ,,Sektor 32", kojom je, izmeclu ostalog, obuhvaden i lokalitet budu6egprojekta kompanije ,,Northstar" DoO - ,,Montrose", dime je ovaj preduslov iz ugovoraispunjen i na drugi put na osnovw inicijative investitora, pikrenute u skladu sa
zakonskim odredbama koji reguliSu oblast prostornog planiranjai izgradnje, Ministarstvo
odrZivog razvoia i turizma i kompanija,,Northstar" d.o.o. 3. jula 2074.godine su zakljudili
Sporazum o izradi Izmjena i dopuna DSL,,Sektor 32", na koji je Vlada Crne Gore dala
saglasnost i na sjednici od 10. iulaZ}l4.godine donijela Odluku o izradi izmjena i dopuna
DrZavne studije lokacije,,Sektor 32".

Imajuii u vidu navedeno na predlog Ministarstva finansija, odnosno Radnog tima a usaradnji sa Sekretarijatom, i u skladu sa sugestijama sa sedme sjednice Savjeta za
privatizaciju i kapitalne projekte odrZane 1,3.12.201,7 godine, Savjetu za privatizaciju i
kapitalne projekte dostavljen je L4. decembra 2017" godLne, piedlog i^ zakljudenje
Aneksa il Ugovora o dugorodnom zakupu zakljudenog izmeclu Vlade Crne Gore i
Konzorcijuma koji dine,,Northstar" d.o.o. Podgorica i,,Equest Capital Limited", Jersey, UI(
broj: 01-8193 / 1, od 14.09.2009. godine,.



flanom 32 predmetnog ugovora koji je potpisan izmedu Konzorcijuma i vlade crne Gorepropisano da je Konzorcijum obavezan da 30 dana prije isteka roka dostavi dinidbenugaranciju' a imajuii u vidu da je .rok na koji je izdata valeta bankarska garancija2r'12'201-7' godine, te da obavez,a dostavljania garanciie dospijev a 21,.1,r.2017. godine,sekretarijat je dopisom broj: 02/2-4/B oa2z.'1{izou...godine zatra1iood Konzorcijumada u svemu u skradu sa dlanom 32 Ugovora dostavi e:;il;;;';;;;;j" u iznosu od1.000,000€ sa rokom vai.enja do Z1,IZ.1018. godine.

zakupac je u svemu prema odredbi 32 rJgovora 8.r2.20r7. godine dostavio sekretarijatuza razvoine projekte bankarsku dinidbenu garanciju ," .oko- vai,enja do 2L.1.2.201,8.godine' Navedena dinidbena garancija pomenutog datuma upu6ena je izdavaocu(Hipotekarnoj banci ad. Podgoiica] na adekvatnu -provleru. 
Hipotekarna banka je,dopisom br' 02-1533r/2 od 14. d_ecembra 2017. godine, potvrdila da je finidbenagarancija broi 1'0r-2489 /3 izdata 07.L2.2017. godine] validna, kao i da je ista potpisanaod strane lica koja su na to ovlaidena internim aktima Banke.

Infrastruktura:

Shodno dlanu 1'1'24 Ugovora, ,,lnfrastruktura i komunalne usluge" oznadavaju pristupputu, postanske usluge, internet Sirokog dometa, mobilnu telefo"niyu, fiksne telefonskelinije, kanalizacioni sistem i struju, snabdlevanle pitkom vodom do granice lokacije, kao ipovezanu infrastrukturu koja je u posjed u i/ili je izgradena ili ie bitl izgraclena od straneodgovornog pruZaoca komunalnih usiuga, a nalaziie izvan lokacije. u skladu sa dlanom1'1'2 ugovora, Konzorcijum 6e izgraditi, upravljati infrastrukturom i komunalnimuslugama na lokaciji, za period trajanja zakupa.

shodno Ugovoru, op5tina Herceg Novi ima obavezu da obezbijedi infrastrukturu ikomunalne usluge do granica lokacije na mjestima, u obliku, kolidini po specifikaciji,kvalitetu i u zahtijevanom vremenu, a u skladu sa pravima i obavezama strana ugovornica,Ugovora o komunalnim taksama iz zakona o izgradnli objekata i urectenja prostora iUgovora,

Imaju6i u vidu da se pitanje infrastrukturnog opremanja pokretalo i tokom pregovorapovodom Aneksa II, Sekretarijat se, r5.12-.20L7. godine, sa ciljem pravovremenogpradenja predmetne ugovorne obaveze obratio nadleZ'nim organima opstine Herceg Hovi(Agenciji za izgradniu i razvo) i Sekretari iatu zaplaniranje prostora i izgradnju op5tineHerceg Novi), kako bi se u odnosu na prethodni izvjestani period utvrdio statusnavedenog pitanja' Shodno informacijama dobijenim ukazujemo na slede6e aktivnostikoje su od prethodnog izvjeStajnog perioda preduzete od strane navedenih organa:
- Snimanje trase puta i izrada Elaborata eksproprijacije - trasa puta je snimljena dokElaborat nije uradjen ve6 je ostavljeno da se on uradi na osnovu Glavnog projekta- lzrada Glavnog projekta putne infrastrukture - planira se raspisivriy. tu.rd" ra zaizradu glavnog projekta na osnovi idejnog rje5enja



l,fif::i".rgetska 
infrastruktura: ovo pitanje je reatizovano. obezbijedena je TS

Vodovodna infrastruktura: u vezi sa pitanjem izgradnje vodovodne infrastrukture,Agencija za izgradniu .i razvoi Herceg N-ovog, obaii;esteni smo da je idejno rjesenjezavrseno kao i da se deka pozitivno misljenje kako bi se raspisao tender za izraduglavnog projekta.
Sto se tice rjesavanja pitanja odvodenja otpadnih voda, stav opstine Herceg Novi je daovo pitanje investitor treba da rjesava unutar projektnog lokaliteta, kro) izgradnjuautonomnog sistema.

Takode' Investitor je dopisom od 8.1.2.2017. godine dostavio Sekretarijatu pregledaktivnosti koje je kompanija preduzimala tokom 201,7. godine u pravcu realizacijeprojekta' odnosno usaglasavanji Predloga aneksa ra pos"uniL osvrtom na aktivnosti kojeje planirao da preduzT" n rkon potpisivanja Anekia II a koje predstavljaju osnovu zaprrpremu potrebne dokumentacije 
.u cilju Sto bri.eg otpodinjan ja realizacije projekta.Zakupac je angalovao brojne renomirane medunaroine i lokalne konsultante kako bi sena pravi nadin pripremio projekat za narednu fazu.

Predmetnim pregledom aktivnosti Investitor je istakao da je Kompanija sa projektom
"Montrose"udestvovala na festivalu FREI 2d17 zajedno ia Minista..wo. odrZivograzvoia i turizma koji se odriavao u periodu od 15. do 18. majaz0r7. godine u Budvi, kaoi festivalu MIPIM koji se odri'avai u Kanu, Takode, ukazano je da su predstavniciKompanije odrZavali redovne kontakte sa svoyim fostovnim partnerima na Bliskomistoku' velikoj Britaniji-i uop5te zemljama EU u kojima posluju, aktivno promovisu6i crnuGoru kao investicionu destinz ciju i projekat,,Monirose',,.

uzimajudi u obzir navedeno, predlaZemo da Savje t za privatizaciju i kapitalne projekteusvoji sljedeie

ZAKLIUCKE

1' Savjet zaprivatizaciiu i kapitalne projekte na sjednici odrZanoj _ decembra20.J,7.godine razmotrio je Izvje5tal o realizovanim investicijama shodno odluci o davanju udugorodni tukup-1u|-lji5ta na poluostrvu Luitica - opstina Herceg Novi za period01.1,2.201,6. - 15.1,2.201 7. lodine2' zadu?uie se savjet--za 
-privatizaciiu i kapilne projekte da Izvjeitaj iz tadke 1 ovihZakljudaka dostavi vladi crne Gore na razmatranje i usvajanje.




