INFORMACIJA O STATUSU REALIZACIE ZAKLJUCAKA VLADE CRNE GORE, BROJ: 07-3770 SA
SJEDNICE OD 7. DECEMBRA 2017. GODINE

Vlada Crne Gore je, na sjednici od 7. decembra 2017. godine, donijela zakljucke, broj 07-3770,
kojima je usvojila Informaciju o realizaciji aktivnosti na projektu Lustica Bay u skladu sa Ugovorom
o zakupu i izgradnji Ov. br. 32672, od 23.10.2009. godine.

S tim u vezi, tackom 4. navedenih zakljuéaka zaduZuju se Ministarstvo finansija i nekadagnje
Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma da, u saradnji sa ZaStitnikom imovinsko-pravnih interesa
Crne Gore, intenziviraju aktivnosti po pitanju odobravanja zalaganja prava iz Ugovora o zakupu i
izgradnji Ov. br. 32672, od 23.10.2009. godine.

Naime, kompanija “Lustica Development” AD Tivat je Ministarstvu finansija dostavila akt broj
85/2022 od 19.09.2022. godine, u kojem je navedeno da shodno planiranoj dinamici, nakon
zavrSetka ovogodiSnje ljetnje turisticke sezone, druftvo “Ludtica Development” AD Tivat,
nastavlja sa intenzivnim investicionim radovima na izgradnji turistickih sadrzaja i pratece
infrastrukture u naseljima “Marina” i “Centrale”, kao i radovima na zavrietku prve faze golf
igralista, ¢cime se obezbjeduje stabilan i kontinuiran razvojni ciklus projekta Lustica Bay, pa su,
podsjecanja radi, naveli da vrijednost investicije u pogledu realizovanih radova, na datum
sacinjavanja predmetnog dopisa, kumulativno prelazi 350.000.000,00 eura, kao i da u skladu sa
projektovanim investicionim radovima, kompanja “Lugtica Development” AD Tivat obezbjeduje
neophodna sredstva kroz razliéite izvore finansiranja, koja izmedu ostalog, uz sopstveni kapital i
akcionarske zajmove podr$ke od strane kompanije “rascom Development Holding”, kao
vecinskog akcionara, uklju¢uju i kreditna sredstva koja kompanija “Lustica Development” AD
Tivat obezbjeduje od poslovnih banaka.

Stoga, u skladu sa takvim principima, naveli su da je kompanija “Luética Development” AD Tivat,
dana 13.09.2022. godine, zakljucila Ugovor o srednjeroénom kreditu sa Alta Bankom AD Beograd,
sa sjediStem na Bulevaru Zorana Pindica br. 121, Novi Beograd, Republika Srbija, MB 07074433,
PIB 10001829, u svojstvu zajmodavca, a kojim se kompaniji “Ludtica Development” AD Tivat,
podloZno ispunjenju odredenih uslova, odobrava srednjerocni kredit za finansiranje trajnih
obrtnih sredstava namijenjenih projektu Lustica Bay, u iznosu do 8.300.000,00 eura (osam
miliona i tri stotine hiljada eura), sa rokom dospije¢a do 36 mjeseci, ukljucujuci grace period od
12 mjeseci.

Ugovor o kreditu, u poglavlju 8 “Instrumenti obezbjedenja”, predvida da ¢e Banka pustiti kredit
u tecaj nakon ispunjenja odredenih uslova, a koji izmedu ostalog, ukljucuju i (i) dostavljanje pisma
podrske Vlade Crne Gore, odnosno ministarstva koje vrii nadzor nad realizacijom projekta Lustica
Bay, prema Alta banci, AD Beograd, kao i (ii) dostavljanje zalozne izjave kompanije “Lustica
Development” AD Tivat, ovjerene u zakonom predvidenoj formi, podobne za upis izvrine
vansudske hipoteke na objektu hotela “the Chedi Lustica Bay”, koja ukljucuje posebne djelove
objekta hotela od PD1 do PD48 (31 garaino mjesto, 8 jedinica nestambenog prostora, 3 tehnike



prostorije i 6 poslovnih prostora turizma), ukupne povrsine 2.959 m?, kao i djelove objekta hotela
od PD1 do PD49 (9 tehnickih prostorija i 40 poslovnih prostora turizma), ukupne povriine 3.411
m?, sve upisano u list nepokretnosti broj 732, KO Radovidi, naselje Ludtica Bay, podruéna jedinica
Tivat.

Nadalje su naveli, da su kreditni aranfmani ovakve vrste u potpunosti u skladu sa odredbama
¢lana 28.1 Ugovora o zakupu i izgradnji, koji je zaklju€en izmedu kompanije “Luitica
Development” AD Tivat, kao projektne kompanije, Vlade Crne Gore i Opstine Tivat, dana
23.10.2009. godine, kojim je Vlada Crne Gore prihvatila da se “zajmodavcima trece strane, koji
su zajmodavci Drustva mogu odobriti interesi obezbjedenja nad odredenom imovinom Drustva,
koji, izmedu ostalog, mogu da daju prava zajmodavcima trece strane da preuzmu kontrolu nad
takvom imovinom i da preuzmu odredena prava po tim ugovorima”.

U skladu sa navedenom odredbom, podlo#no pismenoj saglasnosti Vlade Crne Gore na nacrt
takvih uslova i odredbi, Vlada Crne Gore je preuzela obavezu da ¢e dozvoliti takvim zajmodavcima
da vrie svoja prava po ugovorima odobravajudi takav interes obezbjedenja bez mijesanja, §to ne
oslobada kompaniju “Lutica Development” AD Tivat, niti ni na koji natin rasterecuje kompaniju
“Lustica Development” AD Tivat od obavljanja svojih duznosti i obaveza Ugovora o zakupu i
izgradnji.

U krajnjem su naveli da, imajuci u vidu potrebu da sredstva odobrenog kredita budu efektivna
vec tokom ovog mjeseca, shodno odredbama ¢lana 28.1 Ugovora o zakupu i izgradnji, traZe
pokretanje procedure na osnovu koje ce Vlada Crne Gore, uz prezentiran Ugovor o kreditu, izdati
SVoju pismenu saglasnost za zalaganje imovine kompanije “Lustica Development” AD Tivat —
hotela “the Chedi Lustica Bay”, odobravajuéi banci takav interes obezbjedenja bez misljenja, na
sljedecoj imovini kompanije “Lustica Development” AD Tivat:
* hotel “the Chedi Lustica Bay” — objekat br. 1, na katastarskoj parceli broj 1100/184, povrsine
u osnovi 1.405 m?, spratnosti P3 i u njemu posebni djelovi objekta od PD1 do PD 48 (31
garazno mjesto, 8 jedinica nestambenog prostora, 3 tehnicke prostorije i 6 poslovnih
prostora turizma), ukupne povriine 2.959 m?, kao i
* hotel “the Chedi Lustica Bay” — objekat broj 1, na katastarskoj parceli broj 1117/21, povréine
u osnovi 2.208 m?, spratnosti Su+Pr+1Sp i u njemu posebni djelovi objekta od PD1 do
PD49 (9 tehnickih prostorija i 40 poslovnih prostora turizma), ukupne povrsine 3.411 m?2.

Takode, su zatraZili da Vlada Crne Gore izda i pismo o potvrdivanju, kojim se nedvosmisleno
potvrduje da je, na datum izdavanja pisma, kompanija “Lustica Development” AD Tivat u dobrim
odnosima u pogledu uzajamnih prava i obaveza ugovornih strana po Ugovoru o zakupu i izgradniji,
kao i da ne postoje bilo kakvi sporovi sa kompanijom “Lustica Development” AD Tivat, u vezi sa
realizacijom Ugovora o zakupu i izgradniji.

Nakon toga, u skladu sa ¢lanom 56 Zakona o drZavnoj imovini (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 21/09
i 40/11), u cilju pokretanja procedure za izdavanje saglasnosti za zalaganje prava koriscenja iz
Ugovora o zakupu i izgradnji Ov. br. 32672, od 23.10.2009. godine, ovo ministarstvo je aktom broj



09-430/2-546/1 od 26.09.2022. godine, trasilo misljenje Zastitnika imovinsko pravnih interesa
Crne Gore, sa aspekta njihovih nadleznosti.

U dostavljenom misljenju Zastitnika imovinsko pravnih interesa Crne Gore, M. br. 36/22 od
17.10.2022. godine, je navedeno da shodno raspoloZivoj dokumentaciji u nedostatku Ugovora o
zakupu i izgradnji od 23.10.2009. godine i nepotpunog ugovora o dugoro¢nom kreditu sa Alta
bankom od 13.09.2022. godine, a imajudi u vidu da je misljenje potrebno dati u éto kracem roku,
Zastitnik misljenje M. br. 36/22 daje oslanjajuci se na ranije data misljenja, po zahtjevu istog
privrednog drustva upucéena Ministarstvu finansija (M. br. 28/16) od 06.12.2016. godine , M. br.
13/19 od 30.04.2022. godine i M. br. 22/19 od 17.07.2019. godine).

Takode su naveli da, iz zahtjeva kompanije “Luitica Development” AD Tivat, proizilazi da je
Ugovorom o kreditu, u poglavlju 8 “instrumenti obezbjedenja” predvideno da ¢e Banka pustiti
kredit u te¢aj nakon ispunjenja odredenih uslova, a koji izmedu ostalog, ukljucuju i (i) dostavljanje
pisma podrske Vlade Crne Gore, odnosno ministarstva koje vrsi nadzor nad realizacijom projekta
Lustica Bay, prema Atla banci, AD Beograd, kaoi (i) dostavljanje zalozne izjave kompanije “Lustica
Development” AD Tivat, ovjerene u zakonom predvidenoj formi, podobne za upis izvréne
vansudske hipoteke na objektu hotela “the Chedi Lustica Bay”, koja uklju¢uje posebne djelove
objekta hotela od PD1 do PD48 (31 garazno mjesto, 8 jedinica nestambenog prostora, 3 tehnitke
prostorije i 6 poslovnih prostora turizma), ukupne povrsine 2.959 m?, kao i djelove objekta hotela
od PD1 do PD49 (9 tehnitkih prostorija i 40 poslovnih prostora turizma), ukupne povrsine 3.411
m?, sve upisano u list nepokretnosti broj 732, KO Radovici, naselje Lustica Bay, podrucna jedinica
Tivat.

Navelisu i da, iz lista nepokretnosti broj 732, KO Radovidi, proizilazi da je na posebnim djelovima
evidentiranim na objektu broj 1, na katastarskoj parceli broj 1100/184 i objektu broj 1, na
katastarskoj parceli broj 1117/21, upisana “Lustica Development” AD Tivat, sa pravom svojine
1/1, zatim na posebnim djelovima objekta 1, koji se nalazi na katastarskoj parceli broj 1100/184,
oznacenim od PD1 do PD48, upisana je “Luitica Development” AD Tivat, sa pravom svojine 1/1 i
na posebnim djelovima objekta 1, koji se nalazi na katastarskoj parceli broj 1117/21, ozna&enim
od PD1 do PD49, upisana je “Lustica Development” AD Tivat, sa pravom svojine 1/1.

Kao Sto je u ranijim mi3ljenjima Zastitnika navodeno, odredbom 1.67 Ugovora o zakupu i
izgradnji, “Imovina projekta” oznatava sve interese i opcije u Slobodnom vlasnistvu, Prava
koriS¢enja i svu drugu imovinu koju posjeduje Projektna kompanije ... sve objekte i druge
strukture bilo kog tipa i konfiguracije izgradene na Lokaciji i svu ostalu imovinu koju posjeduje li
koristi Projektna kompanija ili njena Povezana lica.

Odredbom 28.1 Ugovora o zakupu i izgradnji od 23.10.2009. godine, odredeno je da Vlada
priznaje i prihvata da se zajmodavcima trece strane koji su zajmodavci Projektne kompanije mogu
odobriti, $to podlijeze odredbama ovog Ugovora o zakupu i izgradniji, interesi obezbjedenja nad
odredenom imovinom Projektne kompanije, ukljucujuéi po ovom Ugovoru o zakupu i izgradniji,
drugim povezanim ugovorima i imovinu projekta koja, izmedu ostalog, mofe da da prava
zajmodavcima trece strane da preuzmu kontrolu nad takvom imovinom, preuzmu odredena
prava po tim ugovorima, ukljuéujuéi i pravo intervenisanja po Ugovoru o zakupu i izgradnji i/ili



imenovanje odgovarajuceg osoblja, izvodaca ili Projektne kompanije da preuzme, éto u svakom
trenutku podlijeZe relevantnim ugovorima, kontrolu takve imovine. Vlada je saglasna da (gdje je
neophodno i prikladno) prizna prava zajmodavca trece strane u tom pogledu direktno takvim
zajmodavcima kako to zahtijeva Projektna kompanija. Podloino pismenoj saglasnosti Vlade na
nacrt takvih uslova i odredbi, Viada ¢e dozvoliti takvim zajmodavcima da vrse svoja prava po
ugovorima odobravajuéi takav interes obezbjedenja bez misljenja. Svaka dodjela od strane
Projektne kompanije u smislu obezbjedenja kako je prethodno opisano, ne oslobada niti je ni na
koji nacin rasterecuje od obavljanja svojih duZnosti po ovom Ugovoru o zakupu i izgradniji.

Razmatrajudi citiranu odredbu Ugovora o zakupu i izgradnji, prvenstveno u dijelu u kojem je
predvideno da Vlada priznaje i prihvata da se zajmodavcima trece strane koji su zajmodavci
Projektne kompanije mogu odobriti interesi obezbjedenja nad odredenom imovinom Projektne
kompanije, Zastitnik ukazuje da nije precizno definisano na koju tatno imovinu Projektne
kompanije se ista odnosi.

Ukoliko se posmatra sa aspekta cjelokupne imovine Projektne kompanije, Zastitnik smatra da ne
postoji smetnja za zakljucenje Ugovora o dugoroénom kreditu sa Alta Bankom, jer je istom
odredbom (28.1 Ugovora o zakupu i izgradniji) odredeno da svaka dodjela od strane Projektne
kompanije u smislu obezbjedenja nad odredenom imovinom projektne kompanije, istu ne
oslobada, niti je ni na koji na¢in rasterecuje od obavljanja svojih duznosti po ovom Ugovoru o
zakupu i izgradniji.

Dakle, u skladu sa odredbom ¢él. 28.1 Ugovora o zakupu i izgradnji i upisanim pravima u listu
nepokretnosti broj 732, KO Radovi¢i, a u smislu odredbe ¢, 308 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima (“Sl. list CG”, broj 19/09), Zastitnik imovinsko-pravnih interesa Crne Gore smatra da ne
postoje smetnje za zakljucenje oznacenog Ugovora o dugoro¢nom kreditu sa Alta bankom AD
Beograd, sa jedne i “Lustica Development” AD Tivat, sa druge strane, na nepokretnostima
oznacenim kao objekti upisani u “V” listu lista nepokretnosti broj 732, KO Radoviéi i to na: objekat
1, hotel, koji se nalazina katastarskoj parceli broj 1100/184, KO Radovi¢i, sa navedenim posebnim
djelovima u istom: objekat 1, hotel, koji se nalazi na katastarskoj parceli broj 1117/21, KO
Radovici, sa navedenim posebnim djelovima u istom.

Takode, u odnosu na dodatni zahtjev kojim se traZi da Vlada Crne Gore izda i pismo o potvrdivanju
da ne postoje bilo kakvi sporovi sa kompanijom “Lustica Development” AD Tivat, Zastitnik
imovinsko-pravnih interesa Crne Gore potvrduje da u vrijeme davanja ovog misljenja ne postoje
sporovi izmedu Drzave i kompanije “Lustica Development” AD Tivat, s tim $to postoje brojni
sudski sporovi izmedu trecih lica i Drave Crne Gore, koji za predmet tuzbenog zahtjeva imaju
zemljiSte koje je obuhvaéeno Ugovorom o zakupu i izgradnji od 23.10.2009. godine, o temu se
ovo ministarstvo blagovremeno obavjestava.

U odnosu na zahtjev da se izda pismo o potvrdivanju da je kompanija “Lustica Development” AD
Tivat u dobrim odnosima u pogledu uzajamnih prava i obaveza ugovornih strana po Ugovoru o
zakupu i izgradniji, Zastitnik imovinsko-pravnih interesa Crne Gore je naveo da nije nadlezan za
ocjenu istih.



Imajuci u vidu navedeno, sa posebnim osvrtom na ovako dato misljenje Zastitnika imovinsko
pravnih interesa Crne Gore, Ministarstvo finansija je stava da na predmetni ugovor treba dati
saglasnost, ali uz obavezu da Ugovor o kreditnom zaduzenju sa bankom bude iskljuéivo
namjenski, te da banka kroz svoje mehanizme preuzme kontrolnu ulogu i na taj nacin prati da
se novac namjenski koristi, kao i da u slu¢aju nenamjenskog trosenja sredstava o tome odmah
informiSe Ministarstvo finansija.

Pravni osnov za davanje navedene saglasnosti sadrzan je u Zakonu o drzavnoj imovini ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 21/09 i 40/11), ¢lanu 29 stav 1 kojim je propisano da nepokretnim i pokretnim
stvarima i drugim dobrima u drzavnoj imovini, na kojima svojinska ovlascenja vrsi Crna Gora,
raspolaZe Vlada Crne Gore i ¢lanu 28.1 Ugovora o zakupu i izgradnji Ov. br. 32672, od 23.10.2009.
godine, kojim je propisano da Vlada priznaje i prihvata da se zajmodavcima trece strane koji su
zajmodavci Projektne kompanije mogu odobriti, Sto podlijeie odredbama ovog Ugovora o zakupu
I izgradnji, interesi obezbjedenja nad odredenom imovinom Projektne kompanije, ukljuéujuci po
ovom Ugovoru o zakupu i izgradnji, drugim povezanim ugovorima i imovinu projekta koja, izmedu
ostalog, moZe da da prava zajmodavcima trece strane da preuzmu kontrolu nad takvom
imovinom, preuzmu odredena prava po tim ugovorima (ukljuéujuéi i pravo intervenisanja po
Ugovoru o zakupu i izgradnji i/ili imenovanje odgovarajuceg osoblja, izvodaéa ili Projektne
kompanije da preuzme, $to u svakom trenutku podlijeze relevantnim ugovorima, kontrolu takve
imovina. Vlada je saglasna da (gdje je neophodno i/ili prikladno) prizna prava zajmodavaca trece
strane u tom pogledu direktno takvim zajmodavcima kako to zahtijeva Projektna kompanija.
PodloZno pismenoj saglasnosti Vlade na nacrt takvih uslova i odredbi, Vlada ¢e dozvoliti takvim
zajmodavcima da vrie svoja prava po ugovorima odobravajudi takav interes obezbjedenja bez
mijesanja. Svaka dodjela od strane Projektne kompanije u smislu obezbjedenja kako je prethodno
Opisano je ne oslobada niti je ni na koji na&in rasterecuje od obavljanja svojih duznosti i obaveza
po ovom Ugovoru o zakupu i izgradniji.



