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IZVJEŠTAJ O REZULTATIMA PREGOVORA PO OSNOVU MEĐUNARODNOG JAVNOG 

TENDERA ZA DAVANJE U DUGOROČNI ZAKUP ZEMLJIŠTA ZA IZGRADNJU BAZNOG NASELJA  
PLANINSKOG CENTRA „KOLAŠIN 1600“, KOLAŠIN 

 
 
UVOD 
 
Odlukom o Planu privatizacije za 2018. godinu (kao i u prethodnom periodu, počev od 
od 2013. godine) Vlada Crne Gore predvidjela je turističku valorizaciju lokaliteta Kolašin 
1600, opština Kolašin, putem izdavanja u dugoročni zakup, na bazi javno privatnog 
partnerstva.  
 
Ovakva odluka bazira se na činjenici da je Prostornim planom posebne namjene 
Bjelasica i Komovi i Detaljnom razradom lokaliteta Kolašin 1600 ("Sl. list CG", br. 4/11) 
ova lokacija prepoznata kao okosnica razvoja zimskog turizma na Sjeveru Crne Gore.  
 
S tim u vezi, lokacija je planskim dokumentima detaljno razrađena i predstavlja jedan od 
8 ski centara: Planinski centri Žarski, Cmiljače, Torine, Kolašin 1450 (već u funkciji), 
Jelovica sa golf naseljem, Komovi i Eco adventure park Komovi.  
 
Tenderska komisija za valorizaciju turističkih lokaliteta (dalje u tekstu: “Tenderska 
komisija”), imenovana od strane Savjeta za privatizaciju i kapitalne projekte, Odluka br. 
01-64 od 28. februara 2018. godine (dalje u tekstu: “Savjet”), sprovela je postupak 
izbora najpovoljnijeg ponuđača u skladu sa Zakonom o državnoj imovini i Uredbom o 
prodaji i davanju u zakup stvari u državnoj imovini, prikupljanjem ponuda u skladu sa 
unaprijed utvrđenim pravilima i uslovima (dalje u tekstu: „Tender“), na osnovu Javnog 
poziva. 
 
AKTIVNOSTI NA OBJAVLJIVANJU TENDERA 
 
Tenderska komisija je na sjednici održanoj 8. aprila 2014. godine, donijela je Odluku o 
prihvatanju tenderske dokumentacije (Javni poziv, Instrukcije za Ponuđače, Informativni 
memorandum i Nacrt ugovora o zakupu), utvrdila cijenu za otkup iste u iznosu od 
5.000,00 €, minimalnu godišnju cijenu zakupa predmetne lokacije u iznosu od 0,10 eura 
i objavljivanju Javnog poziva za davanje u dugoročni zakup (od 31 do 90 godina) 
zemljišta za izgradnju baznog naselja planinskog centra „Kolašin 1600“, Kolašin. 
 
Javni poziv za davanje u dugoročni zakup (od 31 do 90 godina) zemljišta za izgradnju 
baznog naselja planinskog centra „Kolašin 1600“, Kolašin objavljen je 17. maja 2014. 
godine u dnevnom listu „Pobjeda“, međunarodnom glasilu Finacial Times, kao i na web 
portalima Savjeta za privatizaciju i kapitalne projekte, Ministarstva održivog razvoja i 
turizma i na posebnom web portalu: www.tourismprojects.me.  
 

http://www.tourismprojects.me/
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Ciljevi objavljivanja Tendera za turističku valorizaciju ovog lokaliteta su sljedeći: 
 da se obezbijedi koncept izgradnje turističkog kompleksa čiji će objekti biti 

izgrađeni u skladu sa planskom dokumentacijom, ne ugrožavajući visoku 
vrijednost prirodnog okruženja; 

 da obezbijedi turistički kompleks koji će funkcionisati po međunarodnim 
standardima 3+ ili 4 zvjezdica; 

 da se ponudi široki dijapazon zimskih i rekreativnih aktivnosti; 
 da se predloženi projekat bazira na principima održivog razvoja; 
 da se koristi arhitektura, projektovanje i inženjering po najvišim međunarodnim 

standardima, u skladu sa prirodnim okruženjem; 
 da privuče strateške investitore koji će dalje investirati na lokacijama, u skladu sa 

planskom dokumentacijom; i 
 da obezbijedi odgovarajući broj novih radnih mjesta. 

 
Javnim pozivom pozvana su pravna i fizička lica da podnesu ponude za navedenu 
lokaciju do 31. jula 2014. godine.  
 
Imajući u vidu da do naznačenog roka nije dostavljena nijedna ponuda, a da je 
izražavano određeno interesovanje investitora, kontinuirano su produžavani rokovi za 
podnošenje ponuda i otkup dokumentacije. Prema poslednjoj izmjeni, rok za otkup 
dokumentacije je bio 24. mart 2017. godine, koji je na pisani zahtijev zainteresovanog 
Ponuđača - Ski resort Kolašin 1600 produžen do 28. aprila 2017.godine. 
 
ELEMENTI JAVNOG POZIVA I UČEŠĆE NA TENDERU 
 
Učešće na Tenderu biće omogućeno zainteresovanim licima (uključujući i Kozorcijume) 
koja su podnijeli zahtjev za dobijanje tenderske dokumentacije u okviru roka za otkup 
Tenderske dokumentacije i koja su shodno tome uplatila naknadu za otkup Tenderske 
dokumentacije i potpisala Izjavu o povjerljivosti u skladu sa Javnim pozivom i 
Instrukcijama za Ponuđače.  
 
Javnim pozivom je prdviđeno da učesnik na Tenderu može biti Konzorcijum, pod 
uslovom da bar jedan član Konzorcijuma ispunjava Kvalifikacione uslove,  predviđene 
kao grupa A ili grupa B. U Javnom pozivu, od Ponuđača se tražilo: 

 Da predloži rok zakupa koji ne može biti kraći od 31 niti duži od 90 godina, a koji 
će rok predstavljati jedan od kriterijuma za ocjenu Ponude;  

 Da  ponudi iznos  Fiksne Zakupnine po metru kvadratnom, čiji garantovani iznos 
ne može da iznosi manje od 0,10 eura po kvadratnom metru zemljišta, koji će 
predstavljati jedan od kriterijuma za ocjenu Ponude. 

 Da ponudi iznos Varijabilne zakupnine, izraženu u procentu od ukupno 
ostvarenog godišnjeg prihoda Zakupca, koji će predstavljati jedan od kriterijuma 
za ocjenu Ponude. 
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 Da dostavi Investicioni program u kome se precizno navode struktura i dinamika 
investicija i planirani izvor potrebnog investicionog kapitala. Investicioni 
program mora biti obezbijeđen prihvatljivom garancijom banke, koji će 
predstavljati jedan od kriterijuma za ocjenu Ponude. 

 
Učešće na tenderu je omogućeno zainteresovanim ponuđačima koji su otkupili 
tendersku dokumentaciju, potpisali Izjavu o povjerljivosti podataka i uplatili naknadu za 
dobijanje tenderske dokumentacije u iznosu od 5.000,00 €. 
 
Do roka naznačenog za otkup tenderske dokumentacije otkupljena je jedna tenderska 
dokumentacija (24. marta 2017.) i to od strane Ponuđača, Konzorcijuma – Ski resort 
Kolašin 1600, Kolašin. Istog dana potpisana je Izjava o povjerljivosti i uplaćen iznos od 
5.000,00 eura na ima otkupa tenderske dokumentacije. 
 
Ponuda je podnijeta 28. aprila 2017. godine do 12.00 časova od strane Ponuđača -  
Konzorcijum Ski resort Kolašin 1600, koja je istovremeno i jedina podnijeta Ponuda na 
predmetnom Tenderu. 
 
ELEMENTI PONUDE 
 
Ponuda Konzorcijuma Ski resort Kolašin 1600 je otvorena na III sjednici Tenderske 
komisije održane istog dana u 13.00 časova. Na sjednici Komisije nijesu prisustvovali 
predstavnici Ponuđača, o čemu su elektronskim putem obavjestili Komsiju da “zbog 
opravdane spriječenosti neće biti u mogućnosti da prisustvuje predstavnik Ponuđača”. 
 
Postupak otvaranja Ponude i konstatovanje sadržaja iste vodio je predstavnik pravnog 
savjetnika Tenderske komisije, iz advokatske Kancelarija Velimirović i partneri, 
Podgorica, a Komisija je na navednoj sjednici zapisnički utvrdila sadržaj podnešene 
ponude: 
 
1. Konzorcijum Kolašin 1600, Kolašin – ponuda pristigla 28. aprila 2017. godine. 
 
2. U koverti 1 dostavljena je dokumentacija na crnogorskom i engleskom jeziku: 

1. Reference ponuđača sa Grancijom Ponude; 
2. Investicioni program; 
3. Zakupnina; 
4. Rok zakupa; 
5. Komentari na Nacrt Ugovora 
6. Prateća dokumentacija. 

 
Osnovni elementi iz koverte 1 su:  

- podnosioc je Konzorcijum Kolašin 1600, koji čine “Ski resort Kolašin 1600, doo i    
     “Gener 2”, shpk, Tirana, Albanija; 
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- Period zakupa je 90 godina; 

- Iznos fiksne zakupnine je 0,10 € po m2 (riječi /m2 dopisano rukom); 

- Iznos varijabilne zakupnine je 0,1 % od neto svarne dobiti na kraju       
    finansijske  godine. 

3. U koverti 2 dostavljena je prateća dokumentacija na crnogorskom i engleskom 
jeziku u skladu sa Instrukcijama za Ponuđače. 
 
U skladu sa Zaključcima sa III sjednice Tenderske komisije, pravni savjetnik je dostavio 
Izvještaj o formalnoj ispravnosti Ponude Konzorcijuma Kolašin 1600, koji je razmatran 
na IV sjednici Tenderske komisije, održane 19. maja 2017. godine.  
 
U Izvještaju je detaljno analiziran i konstatovan sadržaj dokumentacije u kovertama 1 i 2 
iz Ponude, kao i određeni nedostaci u Ponudi, i to:  

 da Ponuda ne sadrži uslove Ponuđača iz tačke 14.1.1 c, koji se odnosi na 
posjedovanje finansijskih sredstava, a kojima se traži dostavljanje opisa 
kapitalizacije finansijskih sredstava ponuđača, posebni i verifikovani planovi za 
finansiranje inicijalnih renoviranja i trenutne aktivnosti, za Konzorcijum i članove 
Konzorcijuma;  

 da je potvrda o posjedovanju sredstava za realizaciju projekta u trenutku  
zaključenja transakcije nejasna; i  

 da nije dostavljen revidovani finansijski izvještaj za 2016.g., ali su uredno 
dostavljeni izvještaji za 2013, 2014 i 2015. godinu. 

 
Tenderska Komisija se saglasila da se Konzorcijumu Kolašin 1600 kao jedinom 
Ponuđaču, saglasno članu 19 Instrukcija za Ponuđače, zatražiti dopuna dokumentacije i 
pojašnjenje u vezi sa posjedovanjem dokumentacije iz člana 14.1.1 c Instrukcija za 
Ponuđače, potvrde o posjedovanju sredstava za realizaciju projekta u trenutku 
zaključenja transakcije, kao i  dostavljanje finansijskog izvještaja za 2016. godinu, sa 
rokom do 5. juna 2016. godine.  
 
Ponuđač je do navednog roka dostavio traženu dokunetaciju, koja je razmatrana na VI 
sjednici Tenderske komisije održane 21. juna 2017. godine,  kada je usvojen je Izvještaj o 
formalnoj ispravnosti Ponude Konzorcijuma Kolašin 1600, sa dopunom (Prilog 1 – 
Izvještaj sa Dopunom), sačinjen od  strane Pravnog savjetnika Tenderske komisije – 
advokatske kancelarije Velimirović & Partneri. Na navednoj sjednici donijeta je Odluka o 
otvaranju pregovora sa jedinim ponuđačem na međunarodnom javnom tenderu za 
valorizaciju lokaliteta Kolašin 1600 - Konzorcijumu Kolašin 1600.  
 
Takođe, na sjednici je imenovan je pregovarački tim u sastavu: Pavle Radulović, Danilo 
Gvozdenović, Angelina Živković i Nada Mihailović Pavićević, koji je sa pravnim 
savjetnikom (advokatska kancelarija Velimirović i partneri) u septembru 2017. godine 
otpočeo pregovore sa Konzorcijumom Kolašin 1600. 
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REZULTATI PREGOVORA 
 
Radni tim za pregovore je u periodu od 22. septembra 2017. godine 06. juna 2018. 
godine održao više sastanaka na kojima su usaglašavani članovi Nacrta Ugovora o 
dugoročnom zakupu, nakon čega je dostavio Tenderskoj komisiji listu članova Nacrta 
ugovora radi zauzimanja stavova, od značaja za finalizaciju pregovora. 
 
Tenderska Komisija je u vezi sa otvorenim pitanjima u pregovorima na sjednici od 06. 
juna 2018. godine zauzela sljedeće stavove: 
 

1. Ponuđač traži da mu se odobri da na Lokaciji on uređuje uslove komunalnih 
usluga, priključaka i dr. (čl. 4.6 Dodatna prava)  
Stav Komisije: Zakupac je dužan da izgradi i upravlja sa infrastrukturom 
neophodnom za funkcionisanje Lokacije u skladu sa zakonom. Zakupac ima pravo 
da sa trećim licima zaključuje ugovore o pružanju usluga, u skladu sa zakonom.  
U dijelu Pojmovi definisati šta se podrazumijeva pod infrastrukturom. 

2. Ponuđač traži  da se Zakupodavac saglasi, da ukoliko se pokaže da ukupni 
troškovi ne dostižu planirani iznos iz Investicione obaveze nakon završetka 
izgradnje Klastera 1 Turističkog kompleksa, Zakupac ima pravo da do 
Predviđenog datuma završetka navedeni iznos utroši na izgradnju drugih 
Objekata u okviru Turističkog kompleksa. Strane zajednički sa Kontrolorom 
utvrđuju nastupanje ove okolnosti i Zakupac prihvata da jednostrano utvrđivanje 
ukupnih troškova posebno u odnosu na kvalitet izgrađenih objekata neće biti 
osnov za primjenu ove odredbe. 
Stav Komisije je da se doda član: Zakupac je dužan da otpočne sa realizacijom 
Investicionog programa u Klastere 2, 3 i 4 u roku od godinu dana od dana 
završetka radova na Klasteru 1, za koji je rok završetka 4 godine. Ukoliko 
Zakupac ne otpočne radove na izgradnji Klastera 2, ili 3, ili 4 Zakupodavac može 
ponuditi realizaciju projekta drugom zainteresovanom ponuđaču kroz tenderski 
postupak. 
Potrebno je razmotriti pitanje korišćenja puta koji kroz Lokaciju, upostavljanjem 
prava službenosti. 

3. Sticanje svojine nad zemljištem ispod vile koja je za prodaju, kao i pitanje 
zemljišta koje je neophodno za redovnu upotrebu vila -  član 22.1: Ponuđač traži 
da mu se omogući sticanje prava svojine nad zemljištem i objektima na Lokaciji u 
skladu sa Zakonom o državnoj imovini i Zakonom o turizmu. Takođe u članu 22.2 
traži od Zakupodavca da je saglasan da Zakupac u skladu sa članom 22.1 ovog 
Ugovora ima pravo na otuđenje objekata turističkog kompleksa izgrađenih na 
Lokaciji, te na sticanje prava svojine na zakupljenom zemljištu ispod i u funkciji 
vila/chaleta. 
Stav Komisije je da se i u članu 22.2 doda, u skladu sa Zakonom o državnoj 
imovini i Zakonom o turizma i ugostiteljstvu. 
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4. U vezi sa čl. 24.1.2 – Ustupanje, po zahtijevu Ponuđača da mu se dozvoli da ima 
pravo da prenese Ugovor ili dio Ugovora i/ili prava iz ovog Ugovora (i) na jednu 
od njegovih Povezanih lica (ii) banku koja obezbjeđuje sredstva u vezi sa 
finansiranjem projekta (iii) Treće lice, kao i da ovo pravo imaju i Povezana lica 
ukoliko je Ugovor ili dio Ugovora o zakupu ili prava iz Ugovora o zakupu 
prenijeto na Povezano lice. 
Stav Komisije je da im se ovo pravo može dati, ukoliko Povezano lice, ili 
banka, ili Treće lice ispunjava kriterijume iz tendera koji su važili za 
Ponuđača. 

5. U čl. 24.2 – Tereti, kojim Ponuđač traži: “Zakupac ima pravo da založi, ustupi, 
odnosno uspostavi Teret po osnovu Ugovora o zakupu u korist Trećeg lica  uz 
saglasnost Zakupodavca, pod uslovom da Treće lice može steći bilo koje pravo iz 
ovog Ugovora shodno ograničenjima definisanim članom 24.1 (Ustupanje). 
Zakupac ima pravo da  uspostavi Teret bez prethodne saglasnosti Zakupodavca 
na Objektima koji mogu postati vlasništvo Zakupca ili Trećeg lica u skladu sa 
članom 22.1 i 22.2 ovog Ugovora, kao i Tereta koje ima pravo da uspostavi na 
Lokaciji uz pisanu saglasnost Zakupodavca“.   
Stav Komisije je da mu se ovo pravo ne može dati bez saglasnosti 
Zakupodavca, odnosno da se mogu založiti samo prava iz ugovora koja 
proističu iz vlasništva nad objektima u momentu kada postanu njegovo 
vlasništvo, uz saglasnost Zakupodavca. 

6. Pitanje obaveznog osiguranja – zahtijev Ponuđača da se ovaj dio briše iz Nacrta 
ugovora; 
Stav Komisije je da sve mora biti osigurano, dok ne postane njihovo 
vlasništvo, a dio koji Zakupac vraća državi nakon isteka ugovora mora biti 
osiguran svo vrijeme trajanja ugovora. 

7. Prihvaćen je iznos činidbene Garancije u visini od 300.000 eura.  
 
Nakon što je pravni savjetnik Tenderske komisije integrisao stavove Komisije u Nacrt 
ugovora o davanju u dugoročni zakup zemljišta za izgradnju baznog naselja planinskog 
centra „Kolašin 1600“, Kolašin, zakazana je IV sjednica Tenderske komisije za 06. jul 
2018. godine, u cilju finalizacije pregovora sa Ponuđačem - Konzorcijumom Kolašin 
1600.  
 
Na sjednici Tenderske komisije od 06. jula 2018. godine su raspravljanja otvorena 
pitanja oko kojih je postignuta saglasnost (Prilog 2 – Zapisnik sa IV sjednice Tenderske 
komisije), i to: 

1. Definicije - Plac vile/chaleta: označava zemljište ispod i oko chaleta/vila i 
zemljište koje je neophodno za njegovu redovnu upotrebu. (brisan je nastavak 
rečenice: „i koje može biti u isključivoj svojini Zakupca/Trećeg lica u skladu sa 
Ugovorom“). 

2. U čl.10.1.4 dodato je sljedeće: Strane zajednički sa Kontrolorom utvrđuju 
nastupanje ove okolnosti i Zakupac prihvata da jednostrano utvrđivanje ukupnih 
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troškova posebno u odnosu na kvalitet izgrađenih objekata neće biti osnov za 
primjenu ove odredbe. 

3. Postignuta je saglasnost da se pitanje sticanja vlasništva nad zemljištem i 
objektima definiše na način: Zakupac može steći pravo svojine nad zemljištem i 
objektima na Lokaciji u skladu sa Zakonom o državnoj imovini i Zakonom o 
turizmu. Takođe, dogovoreno je da se čl. 22.1.2 briše. 

4. U vezi sa procjenom vrijednosti imovine za slučaj sticanja vlasništva nad 
zemljištem dogovoreno je da se članom 22.1.2 definiše: „ U slučaju sticanja prava 
svojine iz člana 22.1 i 22.2 ovog Ugovora vršiće se procjena tržišne cijene 
nepokretnosti od strane nezavisnog procenitelja koga će zajednički imenovati 
Strane,  u roku od šest (6) mjeseci od Dana stupanja Ugovora na snagu“. 

 
KLJUČNI ELEMENTI PREDLOGA UGOVORA O ZAKUPU: 
 
1. Zakupodavac je Vlada Crne Gore, a Zakupac je Konzorcijum “Kolašin 1600” koji se 

sastoji od privrednih društava: “Ski resort Kolašin 1600” doo Kolašin i “Gener 2” 
shpk, Tirana, Albanija. 
 

2. Predmet zakupa je zemljište u Ugovoru označeno kao Lokacija, površine 
271.990,00m2, upisano u L.N. br. 67 i 68 KO Smrčje, Opština Kolašin. 
 

3. Period trajanja zakupa je 90 godina.  
 

4. Zakupnina se sastoji od fiksne zakupnine i varijabilne zakupnine. Fiksna zakupnina 
je 0,10 eura (deset euro centi) po kvadratnom metru. Varijabilna zakupnina je 0,10 
% od neto stvarne dobiti. I fiksna i varijabilna zakupnina obračunavaju se na 
godišnjem nivou. Zakupnina će biti plaćena unaprijed za 10 godina. 
 

5. Sastavni dio Ugovora čini i Investicioni program koji je Zakupac dostavio uz ponudu i 
u skladu sa kojim treba da izgradi turistički kompleks na označenoj Lokaciji. Obaveza 
Zakupca je da u roku od četiri godine ( Prva faza investicije) od dana početka radova 
investira iznos od 12.800.000,00 eura (dvanaest miliona osam stotina hiljada eura) 
po sledećoj dinamici: 1.479.240,00 eura u prvoj investicionoj godini; 3.220.710,00 
eura u drugoj investicionoj godini; 2.492.000,00 eura u trećoj investicionoj godini i 
5.608.050,00 eura u četvrtoj investicionoj godini. Ugovorom je predviđeno da 
izgradnja svih objekata mora biti u skladu sa detaljnom razradom i primjenljivim 
zakonima.  
 

6. Investitor je obavezan da klastere 2,3 i 4 koji predstavljaju nastavak investicije 
započne u roku od godinu dana od dana završetka klastera 1. 
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7. Ugovorom je predviđena kontrola sprovođenja investicije i ugovornih obaveza 
Zakupca od strane Zakupodavca u toku trajanja čitavog investicionog perioda, koju 
će vršiti Kontrolor, a koga određuje Vlada uz saglasnost Zakupca, i to iz jedne od 
četiri međunarodne komoanije: Deloitte, Ernst&Joung, KPMG i 
PricewaterhouseCoopers.  
 

8. Ugovorom je predviđena mogućnost da Zakupac može steći pravo svojine nad 
objektima i zemljištu na Lokaciji u skladu sa Zakonom o državnoj imovini i Zakonom 
o turizmu.   
 

9. Nakon isteka zakupa Zakupac je dužan da preda cjelokupnu Lokaciju Zakupodavcu 
uključujući i sve objekte koji nijesu bili predmet prodaje.  
 

10. Ustupanje bilo kakvog prava iz ovog Ugovora moguće je samo uz saglasnost 
Zakupodavca. 
 

11. Ugovorom se predviđa obaveza Zakupca da sve objekte osim one na kojima stekne 
svojinu mora osigurati kod odgovarajućeg osiguravajućeg društva. Dakle, svaki 
objekat mora biti osiguran do god Zakupac na njemu ne stekne svojinu što znači da 
objekti na kojima Zakupac ne stiče svojinu moraju biti osigurani tokom čitavog 
trajanja Ugovora o zakupu. 
 

12. Zakupac je obezbijedio činidbenu garanciju za izvršenje Ugovora u visini od 300.000 
eura.  
 

13. Ugovorom su uređeni uslovi za raskid Ugovora, Mjerodavno pravo kao i niz drugih 
okolnosti vezanih za realizaciju Ugovora i prava i obaveze ugovornih strana. Ugovor 
sadrži (u članu 28) niz odredbi kojima je Država Crne Gora u maksimalnoj mogućoj 
mjeri zaštićena od neispunjenja ili kršenja Ugovora od strane Zakupca.   

 
Tenderska komisija je na V sjednici održanoj 16.07. 2018. godine usvojila Izvještaj o 
rezultatima tendera za davanje u dugoročni zakup zemljišta za izgradnju baznog naselja 
planinskog centra „Kolašin 1600“, Kolašin, sa Predlogom odluke o davanju u zakup 
zemljišta za izgradnju baznog naselja planinskog centra „Kolašin 1600“, Kolašin i 
Predlogom ugovora o davanju u dugoročni zakup zemljišta za izgradnju baznog naselja 
planinskog centra „Kolašin 1600“, Kolašin. 
 
Pravni savjetnik Tenderske komisije, advokatska Kancelarija Velimirović i partneri iz 
Podgorice dostavila je Potvrdu da je za ovaj projekat , u skladu sa pozitivnim propisima i 
najboljom međunardnom praksom, pripremljena tenderska dokumentacija, sproveden 
tenderski postupak, realizovani pregovori, kao i da Predlog ugovora o zakupu 
predstavlja rezultat pregovora i usaglašenih interesa ugovornih satrana (Prilog 3 - 
Potvrda). 



 

 

PREDLOG 

 

Na osnovu člana 39 Zakona o državnoj imovini  (“Službeni list CG”, br. 21/09 i 40/11), 
Skupština Crne Gore na sjednici od _____________ 2018. godine, donijela je  

 
O D L U K U 

 
DAVANJU U DUGOROČNI ZAKUP LOKALITETA PLANINSKOG CENTRA  

»KOLAŠIN 1600«, KOLAŠIN 
 
 

1. Daje se u dugoročni zakup zemljište koje predstavlja državnu svojinu - vlasništvo 
Države Crne Gore, u obimu prava 1/1, u Katastarskom operatu Opštine Kolašin, u 
Listu nepokretnosti br. 67 i 68 KO Smrčje, Opština Kolašin, označeno kao 
katastarske parcele br. 900/7, 904/14, 904/15, 904/16, 904/17, 904/18, 904/19, 
904/20, 904/21, 904/22, 939/2, 940/2, 1060/11, 1060/12, 1060/13, 1060/14, 
1060/15, 1060/16, 1060/17, 1060/18, 1060/19, 1060/20, 1060/21, 1060/22, 
1057/2, 1057/3, 1057/4, 1057/6, 1057/7, 1057/8, 1057/9, 1057/10, 1057/11, 
1057/12, 1057/14, 1069/2, 1069/3, 1069/4, 1069/5, 1069/6, u ukupnoj površini 
od 271.990,00 m2, koja je predmet Ugovora o zakupu iz tačke 4 ove Odluke. 
 

2. Lokacija iz tačke 1 ove odluke daje se u dugoročni zakup na period od 90 
(devedeset) godina.  

 
3. Lokacija iz tačke 1 ove odluke daje se u zakup Konzorcijumu “Kolašin 1600” 

(Konzorcijum) koga čine: “Ski resort Kolašin 1600” doo Kolašin, sa sjedištem u 
Kolašinu i “Gener 2” shpk, Tirana, Albanija, sa sjedištem u Tirani, Albanija, a koji 
shodno Ugovoru o konzorcijumu zastupa “Ski resort Kolašin 1600” doo Kolašin, kao 
izabranog ponuđača na sprovedenom međunarodnom tenderu. 
 

4. Prava i obaveze između Države Crne Gore - Vlade Crne Gore (Zakupodavac) i 
Konzorcijuma (Zakupac), po osnovu ovog zakupa utvrđuju se Ugovorom o 
dugoročnom zakupu Lokaliteta planinskog centra “Kolašin1600”, Kolašin, koji 
zaključuju Zakupodavac i Zakupac. 

 
5. Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u “Službenom listu 

Crne Gore”. 
 

 
 

SKUPŠTINA CRNE GORE 
 
Broj: _____________    
                                                                                                                                   
Podgorica: _________ 2018. godine                                                                     
                                                                                                                                      Predsjednik 
  
                                                                                                                                     Ivan Brajović 
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LOKALITETA PLANINSKOG CENTRA „KOLAŠIN 1600“, KOLAŠIN 
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ZAKUPODAVCA: VLADE CRNE GORE  
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ZAKUPCA : Konzorcijum Kolašin 1600  
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OVAJ  UGOVOR O DUGOROČNOM ZAKUPU je zaključen dana (▪) 2018. godine 

 

 

IZMEĐU UGOVORNIH STRANA 

 

1. Vlade Crne Gore, koju predstavlja (▪) (u daljem tekstu: Zakupodavac),  

 

2. Konzorcijum Kolašin 1600 koji čine privredno društvo Gener 2 Shpk, društvo koje 

posluje u skladu sa zakonima Albanije i čije registrovano sjedište je u Mamurras, Lac, 

Albanija i privredno društvo SKI RESORT KOLAŠIN - 1600 d.o.o. Kolašin, koje posluje u 

skladu sa zakonima Crne Gore i čije registrovano sjedište je na adresi Mojkovačka bb, 

Kolašin, Crna Gora, koji zastupa Katarina Milošević, ovlašćeni predstavnik Konzorcijuma 

(u daljem tekstu: Zakupac), 

 

 

 

PREAMBULA 

 

A. Zakupodavac je 17.05. 2014. godine objavio Javni poziv za učešće na međunarodnom 

javnom tenderu za davanje u dugoročni zakup Planinskog centra „Kolašin 1600“ (u 

daljem tekstu: Javni poziv), kojim se pozivaju iskusni međunarodni investitori sa 

dokazanom finansijskom sposobnošću, kao i iskustvom u projektovanju, gradnji i 

upravljanju turističkim kompleksima mješovite upotrebe, da podnesu ponudu za 

uzimanje u dugoročni zakup Planinskog centra „Kolašin 1600“, opština Kolašin, kako 

je detaljno opisan i obilježen u Prilogu 1 i označen na planu koji je prilоžen uz Prilog 

1. 

 

B. Zakupodavac je objavio Javni poziv i izrazio namjeru da Lokaciju izda u dugoročni 

zakup  u cilju valorizacije Lokacije kroz izgradnju Turističkog kompleksa i Ski centra 

na nivou od najmanje 3/3+ zvjezdice, pri čemu bi ovaj nivo kvaliteta bio primjenjiv na 

sve hotelske i smještajne objekte izgrađene u okviru Lokacije, kao i na upravljanje 

istim, što će stvoriti široke turističke mogućnosti i doprinijeti jačanju ukupne 

privrede u Crnoj Gori. 

 

C. Zakupac je, nakon obavljenog samostalnog istraživanja i analize dokumentacije i 

dostupnih informacija, dao obavezujuću ponudu u skladu sa Javnim pozivom i 

pratećom Tenderskom dokumentacijom (u daljem tekstu: Ponuda). 

 

D. Zakupodavac namjerava da Zakupcu izda u dugoročni zakup Lokaciju, koju Zakupac 

namjerava da uzme u dugoročni zakup radi projektovanja, izgradnje Turističkog 

kompleksa i upravljanja istim, a sve pod uslovima datim u ovom Ugovoru o 

dugoročnom zakupu (u daljem tekstu: Ugovor o zakupu/Ugovor). 
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DIO I – TUMAČENJE I DEFINICIJE 

 

1. TUMAČENJE 

 

1.1 Preambula je integralni dio ovog Ugovora o zakupu. 

 

1.2 Definicije i tumačenja iz člana 1 ovog Ugovora o zakupu primjenjuju se na ovaj Ugovor o 

zakupu. 

 

1.3 Svi pojmovi definisani ovim Ugovorom o zakupu imaće tako definisano značenje kad god 

se koriste u bilo kom Prilogu ili drugom Dokumentu transakcije, osim ako je u tim 

dokumentima drugačije definisano. 

 

1.4 U slučaju da su pojedine odredbe ovog Ugovora o zakupu nedorečene i/ili nejasne, njihov 

smisao će biti tumačen isključivo u smislu postizanja cilja iz tačke B Preambule. 

 

1.5 Osim u slučajevima gdje je drugačije naznačeno, upućivanje na član, stav, Prilog ili dio 

Priloga je upućivanje na član, stav, Prilog ili dio Priloga ovog Ugovora o zakupu. 

 

1.6 Nazivi članova, Priloga i stavova su dati isključivo radi preglednosti i ne utiču na 

tumačenje ovog Ugovora o zakupu. 

 

1.7 U slučaju nedosljednosti ili protivrječnosti bilo koje odredbe ovog Ugovora o zakupu sa 

odredbama Priloga ovog Ugovora, Dokumenata transakcije ili Tenderske dokumentacije, 

mjerodavne će biti odredbe Ugovora o zakupu. 

 

1.8 Gdje god se pojmovi/riječi "uključuje", "uključuju", "uključujući" i slično koriste u ovom 

Ugovoru o zakupu, smatraće se da su propraćeni riječima "bez ograničenja". 

 

1.9 Pozivanje na neki dokument uključuje i pozivanje na sve buduće izmjene i dopune tog 

dokumenta, kao i na svaki dokument koji zamjenjuje prvobitni dokument na koji se 

poziva. 

 

1.10 Pozivanje na Zakupodavca podrazumijeva i upućivanje na državni organ ili organizaciju 

koja, u skladu sa pravom Crne Gore, ima ovlašćenja Zakupodavca u odnosu na ovaj 

Ugovor o zakupu. 

 

1.11 Upućivanje na Zakupca podrazumijeva i upućivanje na njegove pravne sljedbenike. 

 

1.12 Osim ukoliko je drugačije naznačeno, pojmovi „ovaj Ugovor“ i „Ugovor o zakupu“ za 

potrebe ovog Ugovora o zakupu imaju isto značenje. 

 

1.13 Osim ukoliko je drugačije navedeno, pojmovi „Zakupodavac“ i „Vlada“ imaju isto značenje 

u pogledu ovog Ugovora o zakupu. 
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2. DEFINICIJE 

 

Chaleti/Vile: Jednoporodična smještajna jedinica 

 

Činidbena garancija: bezuslovna i neopoziva bankarska garancija naplativa na prvi poziv, u 

formi i sadržini Priloga 4, koju je izdala Prihvatljiva banka u korist Zakupodavca u iznosu 

navedenom u članu 32.2. ovog Ugovora      

 

Dan stupanja Ugovora na snagu: dan kada nastupi zaključenje transakcije, u skladu sa 

Poglavljem III ovog Ugovora. 

 

Datum početka poslovanja: prvi dan početka Poslovanja Zakupca. 

 

Datum početka radova: 30 dana od dana sticanja uslova predviđenih ovim Ugovorom i 

zakonom za početak radova.  

 

Datum potpisivanja: datum potpisivanja ovog Ugovora o zakupu. 

 

Datum završetka radova: dan kada Nadzorni organ – Kontrolor sprovođenja investicije izda 

Potvrdu o završetku radova u skladu sa članom 16. 

 

Detaljna razrada: Prostorni plan posebne namjene „Bjelasica i Komovi“ - Detaljna razrada  

lokaliteta „Kolašin 1600“, opština Kolašin, koji je objavljen u «Službenom listu Republike Crne 

Gore», br. 04/11. 

 

Dokumenti transakcije: 

a) Ponuda; 

b) ovaj Ugovor o zakupu; 

c) bilo koji drugi dokument koji zaključuju Zakupodavac ili Zakupac u skladu sa, ili u 

vezi sa ovim Ugovorom o zakupu i u vezi kojeg se Strane slažu da bude Dokument 

transakcije. 

 

Dogovoreni standard: standard za kategoriju hotela sa najmanje 4 zvjezdice u skladu sa 

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

(„Sl. list Crne Gore“, broj 36/18). 

 

Fiksna zakupnina: fiksni iznos godišnje zakupnine koji se obračunava u skladu sa članom 9. 

 

Finansijska godina: znači period od 12 mjeseci koji počinje 1. januara i istic e 31. decembra.  

 

Finansijski iskazi: finansijski izvještaji Zakupca sačinjeni u skladu sa Zakonom o računovodstvu 

i reviziji i Ugovorom o zakupu. 

 

Garancija ponude: bezuslovna i neopoziva bankarska garancija naplativa na prvi poziv izdata u 

skladu sa Tenderskom dokumentacijom.  
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Prijava građenja: znači prijava građenja kako je definisano u Zakonu o planiranju prostora i 

izgradnji objekata. 

 

Insolventan: (a) osoba koja nije u stanju i/ili priznaje da ne može izmiriti svoje novčane 

obaveze, i/ili je obustavila plaćanje bilo koje od svojih obaveza; ili (b) osoba čija količina 

sredstava je manja nego što su obaveze (uzimajući u obzir date i obeveze koje predstoje). 

 

Investiciona obaveza: predstavlja obavezu Zakupca da izgradi Klaster 1 Turističkog kompleksa 

koja je u Ponudi definisana kao obavezujuća za Zakupca u pogledu rokova i investicionih 

ulaganja i koja je detaljno prikazana u Investicionom programu. 

 

Investicioni program: Investicioni program i Biznis plan za Razvoj Klastera 1 Turističkog 

kompleksa koji su dati u Prilogu 2 ovog Ugovora. 

 

Infrastruktura i priključci do lokacije: komunalne, saobraćajne, energetske, elektronsko 

komunikacione i druge komunikacije kojima se obezbjeđuje zajedničko snabdijevanje, usluge i 

drugi oblici povećanja kvaliteta života do granice Lokacije. 

 

Infrastruktura i priključci na lokaciji: interne komunalne, saobraćajne, energetske, 

elektronsko komunikacione i druge komunikacije kojima se obezbjeđuje zajedničko 

snabdijevanje, usluge i drugi oblici povećanja kvaliteta života na Lokaciji. 

 

Javni poziv: značenje dato u Preambuli.  

 

Javni sadržaji: turistički/kulturni/društveni sadržaji za javnu upotrebu koje će obezbijediti 

Zakupac u okviru Razvoja i u skladu sa Detaljnom razradom i Investicionim programom. 

 

Klaster 1 Turističkog komleksa: predstavlja Razvoj prve faze Turističkog kompleksa na koju 

se Zakupac obvezuje i koji je detaljno prikazan u Investicionom programu i Biznis planu. 

 

Klaster 2, Klaster 3, Klaster 4: predstavlja Razvoj ostalih faza Turističkog kompleksa na koje se 

Zakupac obvezuje.   

 

 

Konstitutivna dokumenta: u odnosu na Zakupca, osnivački akti, ugovori, potvrde, statuti i /ili 

njihovi ekvivalenti i ostala dokumenta u skladu sa kojima Zakupac posluje i/ili na osnovu kojih 

Zakupac postoji.  

 

Lokacija: obuhvata zemljište površine 271.990 m2, upisano u LN br. 67 i 68, K.O. Smrčje, opština 

Kolašin, svojina Države Crne Gore, koje obuhvata sljedeće katastarske parcele: 900/7, 904/14, 

904/15, 904/16, 904/17, 904/18, 904/19, 904/20, 904/21, 904/22, 939/2, 940/2, 1060/11, 

1060/12, 1060/13, 1060/14, 1060/15, 1060/16, 1060/17, 1060/18, 1060/19, 1060/20, 

1060/21, 1060/22, 1057/2, 1057/3, 1057/4, 1057/6, 1057/7, 1057/8, 1057/9, 1057/10, 

1057/11, 1057/12, 1057/14, 1069/2, 1069/3, 1069/4, 1069/5, 1069/6, KO Smrčje, opština 

Kolašin. Geodetske koordinate Lokacije su: 

1 7389111.21 4745695.12 
2 7389308.20 4745592.04 
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3 7389355.10 4744936.03 
4 7389036.17 4744879.80 
5 7388923.60 4745217.18 
6 7388914.22 4745442.09 

U slučaju bilo kakve nejasnoće u vezi sa površinom Lokacije, ista će se utvrđivati isključivo na 

osnovu ovih koordinata. 

 

Nadzorni organ/ Kontrolor sprovođenja investicije: nezavisni Kontrolor kojeg će postaviti 

Zakupodavac u skladu sa članom 15. 

 

Naknada za komunalno opremanje: znači naknada za uređenje koja se plaća nadležnoj opštini 

za infrastrukturno opremanje lokacije, u skladu sa Zakonom i planskom dokumentacijom. 

 

Neto stvarna dobit: predstavlja neto stvarnu dobit Zakupca nakon plaćanja poreza u vezi sa 

Poslovanjem za određenu Finansijsku godinu kako je navedeno u godišnjim konsolidovanim 

finansijskim izvještajima Zakupca za dati period. 

 

Obaveze plaćanja u vezi očuvanja životne sredine: svi troškovi, plaćanja, i druge finansijske 

obaveze i odgovornosti bilo koje vrste u skladu sa Zakonima u oblasti zaštite životne sredine, a u 

odnosu na Lokaciju i/ili u vezi sa Razvojem i/ili Poslovanjem.  

 

Organ vlasti: bilo koji nacionalni, lokalni, opštinski i/ili bilo koji drugi upravni organ, odbor, 

komisija, agencija, pravno ili zakonodavno tijelo ili njihov ovlašćeni predstavnik. 

 

Objekti: označavaju sve objekte, uključujući hotele, apartmane, vile/chalete, bungalove, 

restorane, barove i sve ostale objekte koje će Zakupac/Treće lice/Treća strana izvođač izgraditi 

na Lokaciji i koji će biti isključiva svojina Zakupca/Trećeg lica. 

 

Plac vile/chaleta: označava zemljište ispod i oko chaleta/vila i zemljište koje je neophodno za 

redovnu upotrebu chaleta/vila.  

 

PDV: porez na dodatu vrijednost. 

 

Period izvođenja radova: period od Datuma početka radova do Datuma završetka radova. 

 

Period zakupa: znači period zakupa Lokacije kako je utvrđen u skladu sa članom 3.  

 

Protokol o stupanju Ugovora na snagu: akt koji Strane potpisuju prilikom stupanja Ugovora na 

snagu. 

 

Polise osiguranja: polise koje će Zakupac obezbijediti nakon zaključenja Ugovora o osiguranju u 

skladu sa ovim Ugovorom i zakonom. 

 

Poslovne knjige: imaju značenje u smislu Zakona o računovodstvu i reviziji. 

 

Potvrda o varijabilnoj zakupnini: znac i potvrda koju su potpisali revizori Zakupca po 

zavrs etku svake Finansijske godine kojom se potvrđuje ostvareni godis nji prihod u pogledu takve 
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prethodne Finansijske godine i shodno tome, obrac un Varijabilne zakupnine u pogledu takve 

Finansijske godine. 

 

Potvrda o završetku radova: potvrda da je Zakupac izvršio svoje obaveze po Investicionom 

programu, koju izdaje Nadzorni organ. 

 

Povezana lica: u slučaju Zakupca, povezano lice je bilo koje pravno ili fizičko lice koje (A) ima 

kontrolu nad Zakupcem ili (B) je pod kontrolom Zakupca ili (C) je pod kontrolom lica koje 

potpada pod značenje navedeno u pod-stavovima (A) ili (B) ove definicije, uključujući i bilo koju 

kompaniju koju je osnovao Zakupac ili je pod glasačkom kontorolom Zakupca, a koja je osnovana 

u svrhe obavljanja dijela razvojnih zadataka ili koja je formirana po završetku radova.  

 

Predstavnik Zakupodavca: ima znac enje koje mu je dato u c lanu 38.1.  

 

Predviđeni datum završetka radova: datum naznačen u Investicionom programu kao datum 

završetka radova. 

 

Prestanak postojanja zakupca: znači «stečajni postupak» ili postupak “likvidacije”,  u skladu sa 

Primjenjivim zakonima.  

 

Prethodni uslovi: svi uslovi iz člana 6. 

 

Prihvatljiva banka: bilo koja komercijalna banka sa rejtingom od najmanje BBB koji dodjeljuje 

međunarodna agencija Standard and Poor's, ili neka druga banka koju Zakupodavac smatra 

prihvatljivom. 

 

Primjenjivi zakoni: (i) svi lokalni, nacionalni i/ili propisi koji se neposredno primjenjuju u 

Crnoj Gori, koji su trenutno na snazi, kao i sve izmjene i dopune.  

 

Radovi na održavanju: Radovi na održavanju Lokacije i Turističkog kompleksa koje će 

sprovoditi Zakupac/Treće lice u toku Perioda zakupa nakon završetka Radova. 

 

Radovi: radovi na izgradnji Klastera 1 Turističkog kompleksa.  

 

Razvoj: svi Radovi, operativne aktivnosti i aktivnosti koje su u skladu sa Prijavom građenja i 

Investicionim programom, u vezi sa projektovanjem, tehničkim radovima i izgradnjom Klastera 1 

Turističkog kompleksa. 

 

Revizor: Crnogorski ogranak bilo kog od sljedeća četiri društva: Deloitte Touche Tohmatsu, 

Ernst & Young, KPMG i PricewaterhouseCoopers, koga angažuje Zakupac, ili drugi revizor o čijem 

izboru se saglase Zakupac i Zakupodavac. 

 

Strana: Zakupodavac ili Zakupac. 

 

Strane: Zakupodavac i Zakupac, zajedno.  

 

Tehnička dokumentacija: skup pisane numeričke i grafičke dokumentacije kojom se utvrđuje 

koncepcija, uslovi i način građenja objekta shodno Zakonu o planiranju prostora i izgradnji 
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objekata za potrebe za razvoja  Klastera 1 Turističkog kompleksa i izvođenja Radova i Radova na 

održavanju, izgradnji i održavanju  Klastera 1 Turističkog kompleksa. 

 

Tenderska dokumentacija: Javni poziv sa pratećom dokumentacijom (Informativni 

memorandum, Instrukcije ponuđačima, Izjava o povjerljivosti i Nacrt ugovora o zakupu). 

 

Tereti: bilo koje pravo trećih lica upisano na nepokretnostima koje su predmet ovog Ugovora.  

 

Treća lica: bilo koje pravno ili fizičko lice osim Zakupca i Zakupodavca.  

 

Treća strana izvođač: predstavlja renomiranu razvojnu kompaniju koja će preuzeti Razvoj 

cjelokupnog ili dijela Klastera 1 Turističkog kompleksa i/ili bilo koji klaster izgradnje Turističkog 

kompleksa, infrastrukture i Lokacije.  

 

Turistički kompleks: podrazumijeva turistički kompleks sa najmanje 4* zvjezdice, koji 

obuhvata objekte opisane u Investicionom programu. 

 

Varijabilna zakupnina: bilo koji promjenljivi iznos tokom bilo koje Finansijske godine koji 

predstavlja 0,1 (deseti dio procenta) % od Neto stvarne dobiti Zakupca tokom takve Finansijske 

godine.  

 

Vlada: oznac ava Vladu Crne Gore. 

 

Vršilac komunalnih usluga: označava odgovarajuće društvo iz privatnog ili javnog sektora koje 

pruža odgovarajuće infrastrukturne i komunalne usluge.  

 

Vođenje i upravljanje: znači upravljanje, i/ili vođenje Turističkog kompleksa i/ili bilo koje 

druge dodatne aktivnosti koju Zakupac sprovodi na Lokaciji u skladu sa ovim Ugovorom o 

zakupu.  

 

Zakupnina: zbir Fiksne godišnje zakupnine i Varijabilne godišnje zakupnine za bilo koju godinu.  

 

Zaključenje transakcije: primopredaja Lokacije Zakupcu nakon ispunjenja svih Prethodnih 

uslova i preduzimanje drugih radnji predviđenih c lanom 6. Ugovora o zakupu. 

 

Zakon o turizmu i ugostiteljstvu: Zakon o turizmu i ugostiteljstvu „Sl. list Crne Gore“ broj 2/18 

od 10.01.2018. godine. 

 

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata:  Zakon o planiranju prostora i izgradnji 

objekata „Sl. list Crne Gore „broj  064/17 od 06.10.2017. godine. 

 

Zakon o državnoj imovini:  Zakon o državnoj imovini „Sl. list Crne Gore“  broj 021/09, 040/11 

od 08.08.2011. godine.  
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DIO II – PREDMET ZAKUPA 

 

3. PREDMET ZAKUPA 

 

3.1 Zakupodavac daje Zakupcu u zakup zemljište u okviru Lokacije na period od 90 godina  

poc evs i od Datuma stupanja Ugovora na snagu i to za potrebe Razvoja i upravljanja 

Lokacijom u skladu sa ovim Ugovorom. 

 

Zakupac preuzima Lokaciju u viđenom stanju na Datum stupanja na snagu ovog Ugovora. 

 

3.2 Kao naknadu za ustupanje prava zakupa Lokacije, Zakupac se obavezuje da prema 

Zakupodavcu izvrs ava sledec e obaveze: 

 

(a) plaća Godišnju Zakupninu na način i u roku kako je utvrđeno ovim Ugovorom; 

 

(b) naknađuje sve ostale iznose koji su utvrđeni ovim Ugovorom o zakupu kao novčane 

obaveze Zakupca prema Zakupodavcu;  

 

3.3 Plaćanjem Zakupnine Zakupac se ne oslobađa obaveze plaćanja bilo kog poreza, taksi, 

naknada, ili bilo koje druge obaveze utvrđene Primjenjivim zakonima ukoliko su takvi 

porezi, takse, naknade i drugi nameti poznati Zakupcu u vrijeme potpisivanja Ugovora. 

 

3.4      U sluc aju da tokom trajanja Ugovora budu uspostavljeni novi ili izmijenjeni postojec i 

porezi, takse, naknade i druge daz bine Strane c e urediti međusobne odnose u skaladu sa 

c lanom 13. ovog Ugovora.  

 

 

4. DODATNA PRAVA 

 

4.1 Ovim Ugovorom se, pored prava vezanih za zakup Lokacije, ustanovljavaju prava 

Zakupca u odnosu na zemljište u neposrednoj blizini Lokacije navedena u stavu 4.2 ovog 

člana Ugovora.  

 

4.2 Zakupodavac odobrava Zakupcu sljedeća prava tokom Perioda zakupa: 

 

a. neeksluzivno pravo da koristi puteve i staze do Lokacije kako su navedene u 

Detaljnoj razradi, radi prilaza Lokaciji vozilima i pješacima;  

 

b. sva postojeća prava i službenosti koja su odobrena Lokaciji do dana zaključenja 

ovog Ugovora o zakupu, a koja su prenosiva na Zakupca. 

 

4.3 Zakupodavac se obavezuje da omogući Zakupcu nesmetan prilaz Lokaciji u Periodu 

izvodjenja radova i Periodu zakupa. 
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4.4 Zakupac će koristiti dodatna prava isključivo za potrebe Razvoja, izvođenja Radova i 

tekućeg upravljanja Lokacijom i u skladu sa odredbama ovog Ugovora o zakupu. 

 
4.5  Zakupac ima pravo da se povezuje na infrastrukturu i da je koristi u skladu sa Zakonom.  

4.6  Zakupac je dužan da na Lokaciji izgradi i upravlja internim infrastrukturnim objektima 

neophodnim za funkcionisanje lokacije kao i da sa trećim licima zaključuje ugovore o pružanju 

usluga u skladu sa ovim Ugovorom i Zakonom.  

 

5.  PROMJENA INFRASTRUKTURE I PRIKLJUČAKA 

 

5.1 U odnosu na prava data u članu 4.2, Zakupodavac može da, ako je to u javnom interesu 

utvrđenom zakonom, izvrši promjene infrastrukture i  priključaka vezanih sa Lokacijom 

u skladu sa planskom dokumentacijom.  

 

5.2. Ako Zakupodavac odluči da preduzme neku od aktivnosti opisanih pod 5.1 dužan je da 

najmanje 30 dana prije otpočinjanja te aktivnosti obavijesti Zakupca i dostavi mu 

potrebnu dokumenaciju koja se odnosi na sprovođenje te aktivnosti. 

 

5.3. Zakupac ima pravo da u roku od 15 dana od prijema obavještenja iz čl. 5.2 obavijesti 

Zakupodavca o eventualnim štetama koje može trpjeti, kao i da predloži način 

sprovođenja aktivnosti iz  čl. 5.1. 

 

5.4. Ugovorne strane se obavezuju da će pokušati da se usaglase u vezi sa izvođenjem radova 

iz čl. 5.1. 

 

5.5. U slučaju da se Ugovorne strane ne mogu usaglasiti, strane će imenovati nezavisnog 

vještaka ili tijelo koji će predložiti način izvršenja radova tako da interesi ugovornih 

strana budu zadovoljeni u najvećoj mogućoj mjeri.  

 

5.6. Nezavisni vještak iz čl. 5.5 će u svakom slučaju, nakon što utvrdi najpovoljniji način 

izvođenja radova obračunati koju štetu trpi jedna ugovorna strana i/ili obje ugovorne 

strane. U slučaju da samo jedna strana trpi štetu   druga strana će joj tu štetu naknaditi a 

u slučaju da obje strane trpe štetu izvršiće se međusobna kompenzacija tako da će strana 

koja trpi manju štetu drugoj strani isplatiti razliku.        

 

 

DIO III - USLOVI DA OVAJ UGOVOR STUPI NA SNAGU 

 

6. PRETHODNI USLOVI 

 

6.1 Stupanje na snagu Ugovora o zakupu uslovljeno je ispunjenjem sljedec ih uslova (ili 

sporazumnim odustajanjem Strana od nekog od tih uslova): 

 

a. Da je Zakupac ispunio svoje obaveze predviđene članom 6.2 Ugovora o zakupu, 
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kao i da je platio unaprijed Fiksnu zakupninu za prvih 10 (deset) godina Perioda 

zakupa u skladu sa c lanom 9.1 Ugovora o zakupu; 

 

b. Zakupodavac će obezbijediti da će se izvršiti mjerenje Lokacije u cilju 

usaglašavanja površina iskazanih u prostorno planskoj dokumentaciji i listovima 

nepokretnosti; Zakupodavac garantuje da će Lokacija nakon usaglašavanja 

površina obuhvatati kompletirane urbanističke parcele. 

 

c. Da je Skups tina Crne Gore usvojila ovaj Ugovor o zakupu, u skladu sa Zakonom o 

državnoj imovini („Službeni list Crne Gore“, broj 21/09) i Uredbom o prodaji i 

davanju u zakup stvari u državnoj imovini („Službeni list Crne Gore“, broj 44/10); 

 

d. Da je Zakupodavac obezbjedio uređene listove nepokretnosti sa upisanim 

pravom svojine na Zakupodavca i bez bilo kavih Tereta koji se odnose na Lokaciju 

u momentu zaključenja ovog Ugovora; 

 

e. Da je Zakupodavac obezbijedio upis zabilježbe tenderskog postupka u 

katastarsku evidenciju. 

 

 

6.2 Ukoliko bilo koji od uslova iz c lana predviđenih stavom 6.1, tac ke b), c) i d) ovog c lana 

Ugovora ne bude ispunjen u roku od 90 (devedeset) dana od Datuma potpisivanja ili u 

dodatnom roku, Zakupac zadrz ava pravo da raskine ovaj ugovor o zakupu. Ukoliko dođe 

do raskida ni jedna od Strana neće imati prava ili obaveze prema drugoj Strani po ovom 

Ugovoru o zakupu, a Garancija ponude biće vraćena Zakupcu, bez aktiviranja.  

 

6.3 Ukoliko u roku od 120 (stodvadeset) dana od Datuma potpisivanja, Zakupac ne ispuni 

obaveze predviđene c lanom 6.1 tac ka (a), Zakupodavac zadrz ava pravo da raskine ovaj 

Ugovor o zakupu. U slučaju da dođe do raskida ni jedna od Strana neće imati prava ili 

obaveze prema drugoj strani po ovom Ugovoru o zakupu, osim prava Zakupodavca da 

naplati Garanciju ponude u punom iznosu. 

 

 

7. ZAKLJUČENJE TRANSAKCIJE 

 

7.1 Nakon Datuma potpisivanja, svaka Strana c e uloz iti napore da obezbijedi ispunjenje 

Prethodnih uslova. 

 

7.2 Nakon Datuma potpisivanja, a najkasnije u roku od 120 (stodvadeset) dana od Datuma 

potpisivanja Zakupac c e dostaviti Zakupodavcu sljedec e dokumente: 

 

a. potvrdu o plaćanju Fiksne zakupnine za prvih 10 (deset) godina Perioda zakupa, 

u skladu sa instrukcijama Zakupodavca. 

 

b. izvod iz nadležnog registra Crne Gore kojim se potvrđuje da je Zakupac osnovao 

društvo sa ograničenom odgovornošću ili akcionarsko društvo, u skladu sa 

zakonima Crne Gore, za svrhe sprovođenja Radova i Razvoja i obaveza koje 

nastaju direktno ili indirektno iz ili u vezi sa ovim Ugovorom. Ova obaveza 
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Zakupca nece se primjenjivati u slučaju da je Zakupac, ili član konzorcijuma 

Zakupca, domaće pravno lice, osnovano u skladu sa Zakonima Crne Gore;  

c. Potvrdu o dobrom finansijskom statusu koju je izdala Banka Zakupca, kojom se 

potvrđuje da Zakupac ima dovoljno sredstava da izvrši obaveze iz Ugovora o 

zakupu i Investicionog programa; 

 

d. Konstitutivne dokumente Zakupca, koji će biti na snazi na Dan stupanja ovog 

Ugovora na snagu; i 

 

e. Činidbenu garanciju u iznosu utvrđenom c lanom 32.2 ovog Ugovora. 

 

7.3 Zakljuc enje transakcije c e se izvrs iti na mjestu o kojem c e Zakupodavac obavijestiti 

Zakupca u pisanoj formi, u roku od 5 dana od dana ispunjenja poslednjeg od Prethodnih 

uslova.  

 

7.4 Na dan Zakljuc enja transakcije, Strane c e potpisati dokument, pripremljen od strane 

Zakupodavca, kojim se potvrđuje ispunjenost Prethodnih uslova i primopredaja Lokacije 

Zakupcu (Protokol o zatvaranju), a Zakupodavac c e obezbijediti Zakupcu sve neophodne 

pisane saglasnosti za upis Ugovora o zakupu i prava po osnovu Ugovora o zakupu u 

relevantne javne registre. 

 

7.5        Zakupodavac c e nakon Datuma potpisivanja omoguc iti Zakupcu  pristup Lokaciji  u pravcu 

vrs enja snimanja terena, geolos kih i geodetskih snimanja i ostalih istraz ivanja terena. 

 

8. OBAVEZE ZAKUPODAVCA 

 

8.1 Od Datuma potpisivanja do Dana stupanja Ugovora na snagu, zakljuc no sa tim Danom, 

Zakupodavac ima obavezu da: 

 

a. sac uva u osnovi nepromijenjeno stanje Lokacije u odnosu na stanje na Datum 

potpisivanja; 

 

b. ne dopusti ili dozvoli uspostavljanje bilo kakvog Tereta nad, ili u odnosu na 

Lokaciju u okviru svojih ovlas c enja. 

  

DIO IV – GODIŠNJA ZAKUPNINA 

 

9. IZRAČUNAVANJE ZAKUPNINE 

 

9.1 Fiksna zakupnina 

 

 Fiksna zakupnina koju plac a Zakupac se izrac unava tako s to se broj kvadratnih metara 

Lokacije usaglas en u skladu sa c lanom 6.1 (b) ovog Ugovora mnoz i sa  0,10 (deset euro 

centi) eura. 
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9.2 Varijabilna zakupnina 

 

9.2.1 Poslije Datuma poc etka poslovanja, Zakupac c e, pored Fiksne zakupnine, biti duz an da 

Zakupodavcu plac a i Varijabilnu zakupninu.  

 

9.2.2 Poslije proteka perioda od godine dana od Datuma poc etka poslovanja, Zakupac c e 

najkasnije u roku od 3 (tri) mjeseca od zavrs etka svake Finansijske godine pripremiti 

Potvrdu o varijabilnoj zakupnini i primjerak iste dostaviti Zakupodavcu.  

 

9.3 Plaćanje Zakupnine 

 

9.3.1  Kao naknadu za zakup Lokacije, Zakupac se obavezuje da plati na rac un Zakupodavca:  

 

(i) Fiksnu godišnju zakupninu u ukupnom iznosu od od 27.200,00 (dvadesetsedam hiljada 

dvesta)eura, koja predstavlja  naknadu za zakup zemljišta u okviru Lokacije u iznosu od 

0,10 (deset euro centi) eura godišnje po m2.; 

Zakupac je duz an da plac a Zakupodavcu Fiksnu godis nju zakupninu unaprijed, prvog 

dana svake Finansijske godine, s tim s to c e Zakupac najkasnije na Dan stupanja Ugovora 

na snagu platiti unaprijed iznos Fiksne zakupnine za prvih 10 (deset) godina Perioda 

zakupa. 

 

(ii) Varijabilnu zakupninu u visini od 0,10 % (deseti dio procenta) od neto stvarne dobiti na 

kraju finansijske godine, retroaktivno u roku od 30 dana od dana dostave Potvrde o 

varijabilnoj zakupnini Zakupodavcu. Prva rata Varijabilne zakupnine c e se obrac unavati 

dnevno za period od Datuma poc etka poslovanja do poslednjeg dana koji prethodi 

sljedec oj Finansijskoj godini.  

 

DIO V – OBAVEZE ZAKUPCA 

 

10. INVESTICIONI PROGRAM 

 

10.1 Investicioni program 

 
10.1.1 Zakupac se obavezuje da će koristiti Lokaciju isključivo za Razvoj i Poslovanje, u skladu 

sa Investicionim programom, Dogovorenim standardom i Primjenjivim zakonima. 

10.1.2 U skladu sa Ponudom, Zakupac preuzima Investicionu obavezu izgradnje Klastera 1 

Turističkog kompleksa u skladu sa Investicionim programom i Biznis planom i 

Tehničkom dokumetacijom, uz obavezu finansiranja i završetka Radova najkasnije do 

Predviđenog datuma završetka radova (uz sva produženja definisana ovim Ugovorom). 

10.1.3  Zakupac je obavezan da, u roku od 4 (četiri) godine od dana Početka radova investira 

iznos od 12.800.000,00€ (slovima: dvanaestmilionaosamstotinahiljadaeura), od čega: 

1.479.240,00 € u prvoj investicionoj godini, 3.220.710,00 € u drugoj investicionoj godini,  
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2.492.000,00 € u trećoj investicionoj godini, 5.608.050,00 € u četvrtoj investicionoj 

godini, odnosno da u potpunosti poštuje i izvrši Investicionu obavezu predviđenu u  

Ponudi i Investicionom programu, koji je sastavni dio ovog Ugovora. 

 10.1.4 Zakupodavac je saglasan da, ukoliko se pokaže da ukupni troškovi ne dostižu planirani 

iznos iz Investicione obaveze nakon završetka izgradnje Klastera 1 Turističkog 

kompleksa,  Zakupac ima pravo da do Predviđenog datuma završetka navedeni iznos 

utroši na izgradnju drugih Objekata u okviru Turističkog kompleksa.  Strane zajednički sa 

Kontrolorom utvrđuju nastupanje ove okolnosti i Zakupac prihvata da jednostrano 

utvrđivanje ukupnih troškova posebno u odnosu na kvalitet izgrađenih objekata neće biti 

osnov za primjenu ove odredbe.  

10.1.5 Zakupac je dužan da obezbijedi izvođenje Radova u rokovima koji su za pojedinačne faze 

Radova utvrđeni Investicionim programom. 

10.1.6 Zakupac neće koristiti Lokaciju u druge svrhe osim za Razvoj i Poslovanje, niti će koristiti 

Lokaciju na bilo kakav način kojim bi uzrokovao štetu, povredu ili ugrožavanje 

Zakupodavcu ili bilo kom trećem licu ili na način na koji bi doveo do uspostavljanja bilo 

kakvog Tereta u vezi sa Lokacijom suprotno odredbama ovog Ugovora o zakupu. 

10.1.7 Zakupac se ovim Ugovorom iskljuc ivo obavezuje na Investicionu obavezu izgradnje 

Klastera 1 Turistic kog kompleksa shodno Investicionom programu, kao i razvoj ostalog 

dijela Turistic kog kompleksa koji je u Investicionom programu prikazan kroz Klastere 2, 3 

i 4, uz kontrolu Zakupodavca te da takav razvoj mora biti u skladu sa Detaljnom razradom 

i Primjenljivim zakonima.  

 

10.1.8. Zakupac je duz an da otpoc ne sa realizacijom programa Klastera 2 ili 3 ili 4 u roku od 

godinu dana od dana zavrs etka radova iz Klastera 1. U sluc aju neispunjenja ove obaveze, 

Zakupodavac je ovlas c en, da bez bilo kakvih saglasnosti Zakupca, nakon 90 dana od dana 

isteka roka za poc etka realizacije programa iz predmetnog Klastera ponudi realizaciju 

projekta trec em licu.  

 

 

10.2 Tehnička dokumentacija 

 
10.2.1 Zakupac će obezbijediti da Tehnička dokumentacija bude izrađena i revidirana u skladu 

sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata u roku od trista šezdeset (360) 

dana od Datuma stupanja Ugovora na snagu.  

10.2.2. Bilo kakvo kašnjenje ili nemogućnost završetka izrade Tehničke dokumentacije u roku 

navedenom u članu 10.2.1 koje je rezultat okolnosti na koje Zakupac ne može da utiče, 

neće se smatrati kašnjenjem Zakupca i odlagaće rok završetka izrade Tehničke 

dokumentacije.  

10.2.3. Zakupac u toku izvođenja Radova može da pravi varijacije u odnosu na Tehničku 

dokumentaciju bez saglasnosti Zakupodavca pod uslovom da: 

a. su varijacije u skladu sa Detaljnom razradom i Primjenjivim zakonima; 
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b. bilo koji materijal koji se može koristiti u zamjenu za materijal predviđen 

Tehničkom dokumentacijom mora da bude istog ili boljeg kvaliteta 

c. varijacije ne utiču na rokove previđene Investicionim planom; 

d. varijacijama će biti očuvan ili unaprijeđen Dogovoreni standard. 

 

10.3 Prijava građenja 

 

10.3.1 Zakupac će podnijeti nadležnom organu Prijavu građenja u skladu sa Zakonom o 

planiranju prostora i izgradnji objekata.  

  

 

10.3.2 Zakupodavac će, u okviru svojih ovlašćenja, uložiti najveće napore da pruži potrebnu 

pomoć Zakupcu u procesu Prijave građenja i dobijanja zapisnika kojim će se omogućiti 

Početak radova od strane urbanističko - građevinskog inspektora u skladu sa zakonom. 

 

10.3.3 Ukoliko nadležni urbanističko-građevinski inspektor u roku od 15 dana od dana 

podnošenja Prijave građenja ne izda pozitivni zapisnik i dostavi ga Zakupcu radi Početka 

radova, rokovi iz ovog Ugovora koji se odnose na Početak radova neće teći do izdavanja 

zapisnika kojim se omogućava Početak radova.  

 

10.4 Radovi 

 

10.4.1 Zakupac će biti obavezan da započne Radove na Datum početka radova.  

 

10.4.2 Zakupac ima obavezu da obezbijedi da se Radovi izvode: 

 

a. na dobar, efikasan i siguran način i da se koristi samo materijal dobrog kvaliteta 

koji je u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, Zakonom o 

zaštiti životne sredine, Dogovorenim standardima, i drugim Primjenjivim 

zakonima; 

 

b. u skladu sa Prijavom građenja, Tehničkom dokumentacijom, i Primjenjivim 

zakonima; i 

 

c. u rokovima utvrđenim Investicionim programom, uz sva produženja definisana 

ovim Ugovorom 

 

d. Zakupodavac garantuje da će do Datuma početka radova biti izgrađena 

Infrastruktura do Lokacije. 

 

10.4.3  Zakupac će obezbijediti da svaki izvođač radova ili Treće lice koje izvodi bilo kakve 

radove na Lokaciji ili je prisutno na Lokaciji tokom izvođenja Radova: 

 

a. ne uzrokuje štetu ili povredu bilo kom licu ili samoj Lokaciji uslijed izvođenja 

Radova; 

 

b. da bilo kakvo uznemiravanje susjednim vlasnicima, stanovnicima ili građanstvu 

uopšte svede na neophodni minimum; 
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c. obezbijedi Lokaciju u svako doba kako bi se onemogućio neovlašćen pristup 

koliko je to moguće; 

 

d. obezbijedi da se šut i otpad redovno uklanja sa Lokacije; 

 

e. obezbijedi da se zemlja, šljunak i svaki drugi građevinski materijal zadržava na 

Lokaciji samo u mjeri u kojoj je neophodan za izvođenje Radova;  

 

10.4.4 Zakupodavac će, u okviru svojih zakonskih ovlašćenja, uložiti najbolje napore da olakša 

Zakupcu postizanje dogovora sa nadležnim organima i preduzećima za snabdijevanje 

vodom, električnom energijom i drugim komunalnim uslugama koje su neophodne za 

izvođenje Radova. Svako kašnjenje u započinjanju Radova ili završetku Radova izazvano 

neblagovremenom isporukom vode, električne energije ili drugih neophodnih 

komunalnih usluga koje se ne može pripisati Zakupcu neće se smatrati kašnjenjem na 

strani Zakupca, i Zakupac neće snosititi nikakvu odgovornost za takvo kašnjenje.  

  

10.5 Angažovanje treće strane u svojstvu izvođača 

10.5.1  Ukoliko Zakupac ima namjeru da određenu kvalifikovanu, iskusnu i renomiranu razvojnu 

kompaniju imenuje kao treću stranu izvođača, Zakupac ima obavezu da o tome obavijesti 

Zakupodavca i da dostavi sve relevantne informacije o Trećoj strani izvođaču navodeći koju 

fazu/Klaster  izgradnje Turističkog kompleksa će preuzeti Treća strana izvođač. Osim ukoliko se radi o 

izgradnji Klastera 1 Turističkog kompleksa, Zakupcu za angažovanje Treće strane izvođača ne treba 

pisana saglasnost Zakupodavca. Izuzetno, ukoliko je Treća strana izvođač imenovana za određenu 

obavezu koja se odnosi na Klaster 1 Turističkog kompleksa ili na razvoj bilo koje druge faze Turističkog 

kompleksa u toku realizacije Klastera 1 Turističkog kompleksa,  Zakupac mora imati odobrenje 

Zakupodavca i ostati solidarno  odgovoran za ispunjenje Investicione obaveze u skladu sa Ugovorom.   

 

10.6 Računovodstvene knjige 

 

a. Zakupac će voditi Poslovne knjige u skladu sa Primjenjivim zakonima radi 

prikazivanja prihoda i rashoda od Razvoja i Poslovanja. Poslovne knjige i ostale 

knjige i evidencija će biti dostupne Kontroloru u skladu sa članom 15 radi 

kontrole; 

 

b. Zakupac će podnositi Zakupodavcu Finansijske iskaze za prethodnu Finansijsku 

godinu ne kasnije od 30 dana od početka tekuće Finansijske godine, kao i 

izvještaje o reviziji Finansijskih iskaza pripremljene od strane Revizora 

najkasnije do 30. juna tekuće godine za prethodnu Finansijsku godinu; i 

 

c. Zakupac će promovisati i obavljati Poslovanje u skladu sa Investicionim 

programom i obezbijediće da Turistički kompleks u toku Perioda zakupa, uvijek 

bude u skladu sa standardima i obavezama koje su navedene u Investicionom 

programu, kako bi održao njegovu kategoriju na nivou Dogovorenog standarda. 
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10.7 Dogovoreni standard 

 

Od Datuma završetka radova Zakupac će održavati Turistički kompleks u skladu sa 

Dogovorenim standardom. 

 

11. PRAVA ZAPOSLENIH 

 

Zakupodavac je saglasan da se na rez im ulaska i izlaska iz zemlje, vizni režim i radnu 

regulativu u Crnoj Gori primjenjuju skrac ene procedure i olaks ice na sve strance koji su 

radno angaz ovani kod Zakupca u Crnoj Gori, u skladu sa zakonom. 

 

 

12. KOMUNALNE I DRUGE USLUGE 

 

12.1 Od Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupac/Treća lica će plaćati sve troškove 

infrastrukture u vezi sa snabdijevanjem električnog napajanja, gasa, vode, kanalizacije, 

telekomunikacija, i ostalih usluga i komunalija u vezi sa Lokacijom.   

12.2 U vezi sa korišćenjem komunalnih i drugih usluga Zakupac će se ponašati u skladu sa 

svim Primjenjivim zakonima i sa svim razumnim i odgovarajućim preporukama 

Pružaoca komunalnih usluga.  

 

 

13. USKLAĐIVANJE SA ZAKONIMA 

 

Zakupac je dužan postupati u skladu sa svim Primjenjivim zakonima koji se odnose na 

Lokaciju, Turistički kompleks, Radove i/ili Poslovanje. 

 

Zakupodavac je saglasan da preduzme sve razumne korake da eventualne buduće 

promjene Primjenjivih zakona ne diskriminišu Zakupca niti da ga dovode u nepovoljniji 

položaj nego na Dan potpisivanja. 

 

U slučaju da dođe do promjena Primjenljivih propisa na štetu Zakupca Strane su saglasne 

da se šteta koju trpi Zakupac utvrdi od strane nezavisnog vještaka ili tijela kojeg će 

Strane zajednički imenovati.  

 

 

14. ZAŠTITA PREDMETA ZAKUPA 

 

Zakupac će održavati Lokaciju i/ili Turistički kompleks opremljene protivpožarnim 

aparatima, detektorima i uređajima i opremom i požarnim alarmima koji su obavezni 

prema svim Primjenjivim zakonima i/ili ih zahtijevaju osiguravači koji pružaju uslugu 

osiguranja zgrada. 

DIO VI – KONTROLA SPROVOĐENJA INVESTICIJE 
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15. KONTROLA U TOKU IZVOĐENJA RADOVA  

 

15.1 U roku od četrnaest (14) dana od Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupodavac će uz 

saglasnost Zakupca, o svom trošku, odrediti Kontrolora sprovođenja investicije (u 

daljem tekstu: Kontrolora), koji će pratiti implementaciju Zakupčevih obaveza 

sadržanih u ovom Ugovoru i to iz jedne od sljedećih međunarodnih kompanija: 

a. Deloitte & Touche Tohmatsu Limited;  

b. Ernst & Young;  

c. KPMG;  

d. PricewaterhouseCoopers.  

Nadzor nad Radovima može se izvoditi u svako doba u skladu sa diskrecionim pravom 

Nadzornog organa, i shodno zahtjevima Zakupodavca, a najviše jednom godišnje, pod 

uslovom da Zakupac bude obaviješten o tome unaprijed. 

 

15.2 Zakupac će imati obavezu da omogući da Kontrolor za sprovođenja investicije može ući 

na Lokaciju i u prostorije Zakupca u bilo koje vrijeme u toku Perioda izvođenja radova 

nakon upućivanja predstavniku Zakupca blagovremenog prethodnog pisanog 

obavještenja najmanje 15 dana unaprijed, radi provjere (i) kako napreduju Radovi, (ii) 

usklađenosti svih Radova sa Dogovorenim standardom, kao i vremenskim rokovima u 

skladu sa Investicionim programom ili Primenljivim zakonima, (iii) Finansijskih iskaza i 

njihove usklađenosti sa Investicionim programom po pitanju troškova izvođenja Radova. 

Prilikom ulaska na Lokaciju, Nadzorni organ neće ometati Radove i neće davati nikakve 

direktne naredbe izvođačima Radova ili predstavniku Zakupca na Lokaciji. 

 

15.3  Ukoliko Kontrolor u toku svog nadzora, ustanovi da se Radovi ne izvode u skladu sa 

Prijavom građenja, Dogovorenim standardom ili Investicionim programom ili 

Primenljivim zakonima, ili da postoji kašnjenje Radova u odnosu na Investicioni 

program, ili da postoji nesklad u iznosu stvarnih troškova Radova u odnosu na 

Investicioni program, Nadzorni organ će obijema Stranama podnijeti detaljni pisani 

izvještaj. Zakupac ima obavezu da o svom trošku otkloni nepravilnosti, u prethodno 

dogovorenom roku između Zakupca i Zakupodavca, na način koji je zadovoljavajući za 

Kontrolora.  

 

15.4  Zakupac će Kontroloru za sprovođenja investicije podnositi redovne izvještaje svakih 12 

mjeseci počev od Datuma početka radova po pitanju nivoa izvršenih Radova i troškova 

Radova.  

 

15.5  Zakupac će obezbijediti da Kontrolor sprovodi svoje dužnosti neometano. 

 

15.6  Ukoliko je imenovani Kontrolor u nemogućnosti ili nije voljan da preduzima radnje u  

bilo kom trenutku ili ne pokazuje odgovarajuću stručnost, Zakupodavac ga može 

zamijeniti. 

 

15.7   U slučaju neslaganja sa izvještajem Kontrolora, Strane imaju pravo da angažuju drugu 

kompaniju kao Kontrolora iz člana 15.1 čiji će nalaz biti obavezujući za Strane. Troškovi 

angažovanja novog Kontrolora snosiće Strana kojoj nalaz novog Kontrolora ne ide u 

korsit. Ako se strane ne mogu usaglasiti oko novog Kontrolora, Zakupodavac ima pravo 

da sam angažuje Kontrolora.  
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16.  KONTROLA ZAVRŠETKA RADOVA 

 

16.1 Nakon završetka Investicione obaveze, Zakupac ima obavezu da uputi obavještenje i 

izjavu Kontroloru kojima se potvrđuje završetak Radova u skladu sa Prijavom građenja, 

Dogovorenim standardom i Investicionim programom. Zakupodavac će obezbijediti da 

Kontrolor obavijesti Zakupca u roku od najmanje petnaest (15) dana unaprijed o namjeri 

da  izvrši inspekciju Lokacije i pregled Radova radi izdavanja Potvrde o završetku radova. 

Zakupac će obezbijediti da njegov ovlašćeni predstavnik prisustvuje inspekciji kako bi 

dao izjave i detaljna obavještenja o izvedenim Radovima. Kontrolor će uzeti u obzir sve 

izjave koje je dao ovlašćeni zastupnik Zakupca u vezi sa izdavanjem Potvrde o završetku 

radova u skladu sa uslovima datim u Prijavi građenja i Tehničkoj dokumentaciji.  

 

 Kontrolor će izdati Potvrdu o završetku radova u roku od petnaest (15) dana nakon što 

izvrši kontrolu Lokacije (ili će bez odlaganja u roku od 10 dana da dostavi Stranama 

detaljno pisano obrazloženje zbog čega nije izdao potvrdu u skladu sa članom 16.1).  

 

16.2 Zakupac će dati kopiju Potvrde o završetku radova Zakupodavcu odmah nakon izdavanja 

potvrde od strane Kontrolora.  

 

16.3  Izdavanje Potvrde o završetku radova će biti dokaz koji je obavezujući za sve Strane da su 

Radovi završeni u skladu sa uslovima ovog Ugovora o zakupu. Potvrda o završetku 

radova će biti dokaz da Zakupac nema vremenska, finansijska, pravna ili bilo kakva druga 

ograničenja u vezi sa budućim razvojem Lokacije u Periodu zakupa u skladu sa ovim 

Ugovorom i planskom dokumentacijom.  

 

16.4    U slučaju neslaganja sa izvještajem iz člana 16.1, Strane imaju pravo da angažuju drugu 

kompaniju kao Kontrolora iz člana 15.1 čiji će nalaz biti obavezujući za Strane. Troškovi 

angažovanja novog Kontrolora snosiće Strana kojoj nalaz novog  Kontrolora ne ide u 

korsit. Ako se strane ne mogu usaglasiti oko novog Kontrolora, Zakupodavac ima pravo 

da sam angažuje Kontrolora.  

 

 

DIO VII – IZJAVE I GARANCIJE 

 

17.  IZJAVE I GARANCIJE ZAKUPCA  

 

17.1  Zakupac izjavljuje i garantuje Zakupodavcu da je svaka od navedenih tvrdnji istinita i 

tačna, kako na Datum potpisivanja ovog Ugovora o zakupu odnosno  na Dan stupanja na 

snagu tako i u toku trajanja ovog Ugovora o zakupu: 

 

a. Zakupac je organizovan i propisno posluje u skladu sa zakonima Crne Gore i ima 

ovlašćenje i pravo da koristu imovinu, da obavlja Poslovanje i sve transakcije 

definisane ovim Ugovorom o zakupu; 
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b. ovaj Ugovor o zakupu proizvodi obaveze isključivo za Zakupca i takve obaveze 

nijesu predmet prethodnih potraživanja Trećih lica ili Povezanih lica Zakupca u 

skladu sa bilo kojim Primjenjivim zakonom; 

 

c. izbor crnogorskog prava kao mjerodavnog prava u ovom Ugovoru o zakupu je 

validan izbor prava za Zakupca; 

 

d. za redovno i obavezno ovlašćenje, izvršenje, predaju ili sprovođenje ovog 

Ugovora o zakupu, ili sprovođenje transakcija definisanih u ovom Ugovoru o 

zakupu, nije potrebno ovlašćenje, pristanak, odobrenje, neka druga radnja, 

obraćanje nekome, podnošenje zahtjeva bilo kojim organima koji imaju 

nadležnost nad Zakupcem ili nekom drugom osobom, osim (i) onih ovlašćenja, 

pristanaka, dozvola i odobrenja koja su već dobijena, važeća i na snazi, i (ii) onih 

odobrenja koja su neophodna radi ispunjenja Prethodnih uslova; 

 

e. Danom stupanja na snagu ovog Ugovora i sprovođenjem transakcija definisanih 

ovim Ugovorom, Zakupac ne krši nijednu od odredbi Konstitutivnih dokumenata, 

drugih ugovora, niti  bilo koju odredbu Primjenjivih zakona; 

 

f.  ne postoje prijetnje, tužbe, potraživanja, sporovi, istrage ili bilo koji sličan 

postupak sa kojim je Zakupac upoznat, čiji bi nepovoljan ishod mogao da spriječi 

ili ima materijalno negativan efekat na Zakupčevo izvršenje Radova ili Razvoj; 

 

g. Zakupac nije Insolventan; 

 

i. Zakupac vodi i vodiće računa pri odabiru materijala koji je specificiran u 

Tehničkoj dokumentaciji i načina na koji će se materijali koristiti, da bi se izbjegle 

posljedice po zdravlje i bezbjednost bilo koje osobe i kršenje bilo kojeg zakona u 

oblasti zaštite životne sredine; 

 

j. Zakupac ima dovoljno finansijskih sredstava, obezbijeđene linije kredita ili druge 

izvore odmah dostupnih sredstava iz kojih može platiti Fiksnu zakupninu 

Zakupodavcu za prvih deset godina Perioda zakupa i finansirati realizaciju 

Investicionog programa u skladu sa uslovima i odredbama definisanim u ovom 

Ugovoru o zakupu ; i 

 

k. Zakupac je ispitao Lokaciju i potvrđuje da ista u potpunosti odgovara cilju i 

sadržini Investicionog programa i ovog Ugovora o zakupu. Zakupac nije sproveo 

geološka istraživanja Lokacije tako da ne može da garantuje da sastav tla na 

Lokaciji je podoban za izgradnju Turističkog kompleksa kako je predviđeno u 

Investicionom programu. 

 

 

 

18. IZJAVE I GARANCIJE ZAKUPODAVCA 
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18.1  Zakupodavac izjavljuje i garantuje Zakupcu da je svaka od ovih tvrdnji istinita i tačna, 

kako na Datum potpisivanja ovog Ugovora o zakupu, na Dan stupanja Ugovora na snagu i 

u toku trajanja ovog Ugovora o zakupu: 

 

a. zaključenje ili izvršenje ovog Ugovora o zakupu od strane Zakupodavca u 

nadležnosti je Zakupodavca; 

 

b. nakon usvajanja od strane Skups tine Crne Gore, ovaj Ugovor o zakupu će biti 

pravno važeći i obavezujući za  Zakupodavca; 

 

c. izbor crnogorskog prava kao mjerodavnog prava u ovom Ugovoru o zakupu je 

validan izbor prava za Zakupodavca; 

 

d. zaključenjem od strane ovog Ugovora od starne Zakupodavca, kao i 

sprovođenjem transakcija koje su definsane u ovom Ugovoru ne krši se nijedna 

od odredbi bilo kog ugovora o zakupu, ili nekog drugog sporazuma koji se tiču 

Zakupodavca ili bilo kog dijela njegove imovine, ili bilo koje odredbe Primjenjivih 

zakona; 

 

e. Zakupodavac je jedini i isključivi vlasnik Lokacije i garantuje da u trenutku 

zaključenja Ugovora, na Lokaciji ne postoje Tereti, tužbe trećih lica na Lokaciji, 

kao ni prava prethodnih vlasnika po pravilima restitucije i obeštećenja na 

Lokaciji;  

  

f. Zakupodavac garantuje da je Lokacija u trenutku zaključenja Ugovora pogodna za 

Razvoj Turističkog kompleksa, Lokacije i Javnih sadržaja, te da Lokacija ne 

predstavlja lokaciju od istorijske vrijednosti, arheološku lokaciju, lokaciju 

Nacionalnog parka, da je geološki sastav tla podoban za izgradnju i da ne postoji 

bilo kakva zabrana koja bi Zakupu onemogućila Razvoj Lokacije.  

 

g. Zakupodavac garantuje da će dozvoliti Zakupcu da mirno drži i uživa Lokaciju bez 

ikakvog prekida ili uznemiravanja od strane Zakupodavca ili bilo koje treće 

strane koja se poziva na zakonit interes za bilo koji dio Lokacije; 

h. Zakupodavac se obavezuje da će preduzeti sve razumne mjere da Zakupac, nakon 

isteka važnosti Detaljne razrade 2020. godine, neće ni u najkraćem periodu ostati 

bez važeće planske dokumentacije, odnosno Detaljne razrade za predmetni 

Turistički kompleks, kao i da novi plan neće predviđati manje prava u pogledu 

urbanističkih parametara od onih koja Zakupac ima prema trenutno važećoj 

planskoj dokumentaciji, tj. Detaljnoj razradi. Ukoliko se nakon isteka važnosti 

Detaljne razrade 2020. godine ne donese nova planska dokumentacija, ili ukoliko 

novi plan bude predviđao manje prava u pogledu urbanističkih parametara od 

onih koje Zakupac ima prema trenutno važećoj planskoj dokumentaciji, Strane su 

saglasne da se u odnosu na eventualnu štetu Zakupca primjeni odredba iz člana 

13 stav 3 ovog Ugovora. 

 

18.2 Obije Strane naglašavaju da su zaključile ovaj Ugovor o zakupu oslanjajući se na izjave i 

garancije druge Strane.   
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 18.3 Svaka Strana potvrđuje da je primila nezavisni finansijski, pravni i poreski savjet u vezi 

uslova ovog Ugovora o zakupu i da su transakcije koje ta Strana treba da preduzme 

sprovodive u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu.  

 

Zakupodavac se obavezuje da, ukoliko se u vezi sa Lokacijom u periodu Zakupa pojavi 

bilo kakav odštetni zahtjev, potraživanje, obaveze ili bilo koji trošak koji se tiču zahtjeva 

ili  potraživanja trećih lica na Lokaciji (tužbi za utvrđenje prava svojine, postojanje 

zakupa ili bilo kog drugog prava trećih lica nad Lokacijom ili djelovima Lokacije) i/ili 

Tereta, preuzme navedene obaveze, riješi ih u najkraćem mogućem roku i obezbjedi da 

Zakupac neometano koristi Lokaciju u skladu sa ovim Ugovorom. Svako kašnjenje 

Zakupca uzrokovano prethodno navedenim razlozima će produžiti Datum početka 

radova i/ili Datum završetka radova šta bude primjenjivo srazmjerno periodu kašnjenja. 

 

DIO VIII - PRAVO NA IMOVINU 

 

19. VLASNIŠTVO ZAKUPODAVCA 

 

19.1  Zakupodavac je vlasnik svih prava i stvari, pokretnih i nepokretnih ili funkcionalno 

povezanih sa Lokacijom koja se daje u dugoročni zakup, bez obzira da li na Dan stupanja 

Ugovora na snagu postoje, ili su sa  njom na drugi način povezani.  

20. POSJED LOKACIJE 

 

20.1 Zakupodavac će uvesti Zakupca u posjed Lokacije na Datum stupanja Ugovora na snagu, u 

stanju u kojem Zakupac može da je nesmetano preuzme u posjed. 

 

 
21.  PRAVO NA UŽIVANJE 

 

21.1 U toku Perioda zakupa, Zakupac ima pravo na potpuno i nesmetano korišćenje Lokacije i 

Turističkog kompleksa za potrebe Razvoja i Poslovanja, u skladu sa ovim Ugovorom o 

zakupu.  

 

22 .  IMOVINSKA PRAVA 

 

22.1 Zakupac može steći pravo svojine nad zemljištem i objektima na Lokaciji u skladu sa 

odredbama Zakona o državnoj imovini i Zakona o turizmu i ugostiteljstvu važećih na Dan 

stupanja ovog Ugovora na snagu.  

 

22.2  Za potrebe sticanja prava svojine iz člana 22.1 ovog Ugovora uradiće se procjena tržišne 

vrijednosti nepokretnosti u roku od šest (6) mjeseci od Dana stupanja Ugovora na snagu 

od strane nezavisnog procjenitelja koga će zajednički imenovati Strane.   

 

22.3     Zakupodavac je saglasan da Zakupac može da izvrši parcelaciju zemljišta na Lokaciji koje 

je predviđeno prema planskoj i tehničkoj dokumentaciji za izgradnju vila/chaleta, u 

posebne katastarske parcele, u skladu sa Primjenjivim zakonom i ovim Ugovorom.   
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23. PRIMOPREDAJA POSJEDA PO ISTEKU ZAKUPA 

 

23.1 Na poslednji dan Perioda zakupa Zakupac će predati Lokaciju Zakupodavcu, u stanju u 

kojem se nalazila najmanje pet godina prije predviđenog datuma vraćanja, bez tereta ili 

ograničenja, osim objekata i zemljišta  iz člana 22.1 ovog Ugovora. 

 

23.2 Zakupac nema pravo da ukloni, skine ili iznese bilo koji dio sa Lokacije koju je koristio u 

zakup, osim ako se odnosi na djelove Turističkog kompleksa koji su u svojini 

Zakupca/Trećih lica. 

 

23.3 Zakupodavac nema obavezu da isplati bilo kakvu naknadu Zakupcu ili bilo kom Trećem 

licu koje može potraživati bilo kakva prava u odnosu na imovinu koja je predmet 

vraćanja Zakupodavcu. 
 

 

DIO IX – USTUPANJE PRAVA 

 

24. USTUPANJE PRAVA, TERETI, PODZAKUP I NAPLAĆIVANJE 

 

24.1  Ustupanje 

 

24.1.1  Najkasnije 10 (deset) dana prije Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupac će imati pravo 

da ustupi sva (ali ne i dio) prava i obaveza iz ovog Ugovora o zakupu drugom članu 

Konzorcijuma, odnosno društvu registrovanom u Crnoj Gori, pod uslovom da taj član 

konzorcijuma prihvata sva prava i obaveze Zakupca i koji je neograničeno i solidarno 

odgovoran za sve obaveze Zakupca tokom perioda u kojem takvo novoosnovano društvo 

predstavlja Zakupca iz ovog Ugovora. 

 

24.1.2   Nakon realizacije Investicione obaveze  iz Klastera 1 Turističkog kompleksa, Zakupac ima 

pravo da prenese Ugovor ili dio Ugovora i/ili prava iz ovog Ugovora (i) na jednu od 

njegovih Povezanih lica (ii) banku koja obezbjeđuje sredstva u vezi sa finansiranjem 

projekta (iii) Treće lice pod uslovom da lice na koje se vrši prenos Ugovora ispunjava 

uslove iz Tendera.  Navedeno pravo imaju i Povezana lica ukoliko je Ugovor ili dio 

Ugovora o zakupu ili prava iz Ugovora o zakupu prenijeto na Povezano lice. 

 

24.1.3 Nakon ustupanja cjelokupnog ili dijela Ugovora o zakupu poslije ispunjenja Investicione 

obaveze, u skladu sa članom 24.1, sve obaveze i odgovornosti Zakupca iz Ugovora o 

zakupu ili dijela tog Ugovora o zakupu smatraće se neopozivo i bezuslovno ispunjenim i 

prestaće da postoje u odnosu na Zakupca. 

 

24.1.4.  Ustupanje ugovora ne može se izvršiti bez saglasnosti Zakupodavca. 

 
24.2 Tereti 
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24.2.1 Zakupac ima pravo da založi, ustupi, odnosno uspostavi Teret po osnovu Ugovora o 

zakupu u korist Trećeg lica  uz saglasnost Zakupodavca, pod uslovom da Treće lice može 

steći bilo koje pravo iz ovog Ugovora shodno ograničenjima definisanim članom 24.1 

(Ustupanje). Zakupac ima pravo da uspostavi Teret na Objektima koji mogu postati 

vlasništvo Zakupca ili Trećeg lica u skladu sa članom 22.1. ovog Ugovora, kao i Tereta 

koje ima pravo da uspostavi na Lokaciji uz pisanu saglasnost Zakupodavca sve do 

momenta sticanja svojine na objektu od strane Zakupca, nakon čega bilo kakva saglasnost 

Zakupodavca za uspostavljanje tereta na objektima na kojima je Zakupac stekao pravo 

svojine neće biti potrebna.  

24.3  Podzakup 

24.3.1 Zakupac neće davati u podzakup Lokaciju ili dio Lokacije bez prethodnog odobrenja 

Zakupodavca, osim Objekata Turističkog kompleksa, Placa Vila/chaleta,  ili bilo kog dijela 

tih objekata.  

 

25. POVREDA PREDMETA ZAKUPA 

 

25.1  Ako neko Treće lice neovlašćeno pokuša da povrijedi prava Zakupca u odnosu na 

Lokaciju i/ili preduzme neke radnje kojima može da stekne pravo nad Lokacijom, 

Zakupac je dužan da preduzme sljedeće radnje: 

 

a.  da obavijesti Zakupodavca bez odlaganja nakon saznanja za takvu povredu; 

 

b. Zakupodavac je dužan da preduzme sve razumne mjere (uključujući pokretanje 

bilo kog postupka) da bi spriječio nastanak te povrede ili radnje, ukoliko su takvi 

koraci razumni u datim okolnostima. 

 

25.2 Zakupodavac će preduzeti sve neophodne mjere, uključujući i pravnu pomoć, ukoliko su 

prava Zakupca po osnovu zakupa i pravo na mirno uživanje zakupljene imovine 

povrijeđena ili ukoliko neko treće lice prijeti da ugrozi navedena prava. 

 

DIO X – OSIGURANJE 

 

26.  OBAVEZNO OSIGURANJE 

 

26.1  Od Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupac će osigurati zemljište koje se nalazi u 

Turističkom kompleksu protiv štete ili uništenja (pod uslovom da je takvo osiguranje 

generalno dostupno na domaćem tržištu osiguranja) u skladu sa Primjenjivim zakonima i 

pravilima osiguranja.  

 

26.2 Nakon Početka radova na izgradnji objekata Turističkog kompleksa, Zakupac će osigurati 

Objekte protiv štete i uništenja u skladu sa Primjenjivim zakonima i pravilima osiguranja.  
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Nakon  prenosa prava svojine u skladu sa članom 22.1 ovog Ugovora, prestaje obaveza 

Zakupca za obavezno osiguranje otuđenih Objekata/zemljišta. 

 

26.3  Zakupac plaća: 

a. premiju osiguranja; 

b. troškove bilo koje procjene za potrebe osiguranja. 

 

26.4 Ukoliko Zakupac ne izvrši plaćanje premije osiguranja u momentu njenog dospjeća, 

Zakupodavac može tražiti naknadu troškova plaćene premije od Zakupca u pisanoj formi. 

 

26.5 Zakupac se obavezuje da u ugovorima sa Trećim licima obezbjedi da se Treća lica 

obavežu da Objekte/zemljište osiguraju. 

 

26.6 Strane moraju postupiti u skladu sa svim razumnim zahtjevima i preporukama 

osiguravača. 

 

 

27.         SLUČAJEVI OSIGURANOG RIZIKA 

 

27.1 Zakupac se obavezuje da: 

 

a.  neće svjesno preduzeti, kao i da neće svjesno propustiti da preduzme bilo koju 

radnju koja može dovesti do toga da polisa osiguranja zaključena u skladu sa 

Ugovorom o zakupu postane nevažeća i/ili na neki drugi način poništena, niti će 

učiniti bilo šta na osnovu čega naplata osiguranja može biti uskraćena; 

 

b. uvijek postupa u skladu sa razumnim zahtjevima i preporukama osiguravača u 

vezi sa Turističkim kompleksom; 

 

c. odmah obavijesti Zakupodavca o nastaloj šteti za iznos koji je veći od 100.000€.  

 

27.2 U slučaju da bilo koja zgrada u okviru Turističkog kompleksa ili neki njen dio, pristup 

istoj budu uništene ili oštećene, Strane su saglasne da će sve prilive po osnovu takvog 

osiguranja, što je razumno prije moguće, uložiti u ponovnu izgradnju i vraćanje u 

upotrebu takvih zgrada ili njihovog dijela koji je uništen ili pretrpio oštećenje vraćajući 

ih, u najvećoj mogućoj mjeri, u stanje u kojem su bili prije pomenutog uništenja ili 

oštećenja (uz sve razumne izmjene koje mogu biti potrebne i dogovorene između Strana). 

 

27.3 U slučaju da bilo koja zgrada u okviru Turističkog kompleksa ili neki njen dio, pristup 

istoj budu uništene ili oštećene  tako da čitav ili dio postane neadekvatan za stanovanje ili 

korišćenje, a vraćanje u upotrebu čitavog ili dijela bude osujećeno ili nemoguće ili ne 

bude razumno izvodljivo u roku od pet (5) godina od datuma kada je takvo oštećenje ili 

uništenje nastalo, onda se ovaj Ugovor o zakupu može, po nahođenju Zakupodavca, 

raskinuti tako što se drugoj Strani uručuje obavještenje najmanje tri mjeseca unaprijed u 

bilo kom momentu prije vraćanja u upotrebu istih, a Strane neće biti obavezne da ulože 

prilive po osnovu naplate osiguranja definisane u članu 26.3 u vraćanje sredstava u 

upotrebu. 
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DIO XI – RASKID 

 

28 RASKID 

 

28.1 Ovaj Ugovor o zakupu može biti raskinut prije Dana stupanja na snagu Ugovora u skladu 

sa odredbama člana 6. 

 

28.2  U slučaju kada Zakupac postane Insolventan ili nastupi povreda bilo koje druge izjave i 

garancije Zakupca iz člana 17 Ugovora o zakupu na dan ili prije Dana stupanja na snagu 

Ugovora, takav događaj se smatra odustajanjem od ovog Ugovora o zakupu od strane 

Zakupca, što daje Zakupodavcu pravo da raskine ovaj Ugovor o zakupu, s obzirom na to 

da: 

a. Garancija ponude koju drži Zakupodavac će biti povučena u punom iznosu; i 

b.  Zakupac gubi sva prava u vezi sa Garancijom ponude, Javnim pozivom i ovim 

Ugovorom o zakupu. 

 

 

29         POVREDA UGOVORA O ZAKUPU I NAKNADA ŠTETE 

 

29.1  Zakupodavac može da raskine ovaj Ugovor o zakupu (bez uticaja na bilo koja druga prava 

koja Strane mogu imati na raspolaganju jedna protiv druge) u bilo kojem od sljedećih 

slučajeva: 

 

a. Zakupac koristi Lokaciju na način koji nije u skladu sa upotrebom dozvoljenom 

ovim Ugovorom o zakupu i Mjerodavnim pravom; 

 

b. Narušen je Dogovoreni standard u trajanju dužem od 12 mjeseci; 

 

c. Zakupac je u docnji sa plaćanjem Fiksne zakupnine i/ili Varijabilne zakupnine 

duže od tri (3) mjeseci, ili je u docnji sa isplatom bilo koje druge novčane obaveze 

u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu duže od tri (3)  mjeseci ; 

 

d. Ispostavilo se da je bilo koja od izjava i garancija Zakupca neistinita. 

 

e. Došlo je do slučaja Insolventnosti u trajanju dužem od 6 mjeseci u odnosu na 

Zakupca; 

 

f. Bilo koja obaveza Zakupca za koju je dato obezbeđenje je ostala bez takvog 

obezbeđenja u trajanju dužem od 12 mjeseci; 

 

g. Datum završetka radova nije nastupio ni nakon 90 dana od Predviđenog datuma 

završetka radova, pod uslovom da je do kašnjenja došlo krivicom Zakupca, a uz 

obavezno ostavljanje dodatnog razumnog roka za završetak radova od najmanje 

120 dana, pri čemu to ne može predstavljati uslov za automatski raskid ukoliko je 

realizovano više od 50 % Investicionog programa; 
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h. Zakupac prestane da postoji; 

 

i. Ako Zakupac ne omogući Kontroloru vršenje funkcije nakon realizacije 

Investicione obaveze kako je to predviđeno ovim Ugovorom; 

 

j. Ako Zakupac ne podnese Prijavu građenja u skladu sa članom 10.3; 

 

k. Ako Zakupac proda, otuđi ili optereti Lokaciju, ili njen dio, bez prethodne pisane 

saglasnosti Zakupodavca, osim u slučajevima definisanim članovima 22 i 24 ovog 

Ugovora. 

 

29.2  Ukoliko Zakupodavac ima namjeru da raskine Ugovor o zakupu u skladu sa članom 29.1, 

dužan je da o toj namjeri obavijesti Zakupca. Zakupac ima pravo da otkloni Povrede 

ugovora na koje se poziva Zakupodavac u roku  od 90 dana od prijema obavještenja od 

strane Zakupodavca. Ukoliko dođe do sporenja da li je došlo do povrede Ugovora ili ne, 

strane mogu angažovati nezavisnog arbitra koji će pokušati mirnim putem da riješi spor 

između Ugovornih strana. Ukoliko se u sudskom posupku utvrdi raskid Ugovora, Zakupac 

je dužan vratiti Zakupodavcu Lokaciju u roku utvrđenom u sudskoj presudi.  

 

29.3 Zakupac može da raskine ovaj Ugovor o zakupu u bilo kojem od sljedećih slučajeva: 

 

Ukoliko u periodu dužem od 6 mjeseci nije moguće koristiti Lokaciju, ili je otežano 

korišćenje Lokacije zbog uspostavljanje Tereta i ograničenja, utvrđivanje svojinskih prava 

trećih lica na Lokaciji ili bilo kakvih drugih oblika stvarnih prava (pravo korišćenja, 

službenosti, založnog prava i sl.), ili se ispostavilo da je bilo koja od izjava i garancija 

Zakupodavca neistinita. 

 

29.4 U slučaju da do raskida dođe krivicom Zakupodavca Zakupac ima pravo da raskine ovaj 

Ugovor, upućivanjem pisanog obavještenja Zakupodavcu. U tom slučaju Zakupac ima 

pravo na naknadu punog iznosa štete po osnovu povrede Ugovora o zakupu na način što 

će Zakupodavac biti dužan da vrati sve iznose koje je po osnovu ovog Ugovora primio sa 

zateznom kamatom (fiksne i varijabilne zakupnine), Činidbena garancija će biti vraćena 

neaktivirana u punom iznosu, dok će svi Objekti Turističkog kompleksa ostati isključiva 

svojina Zakupca/Trećih lica ili će srazmjerno izvršenom ulaganju u Objekte Turističkog 

kompleksa Zakupodavac biti dužan da nadoknadi štetu Zakupcu u iznosu svih 

dotadašnjih ulaganja u Objekte Turističkog kompleksa, uz pravo Zakupca da potražuje 

naknadu štete koja će, između ostalog, predstavljati iznose koje je Zakupac platio u 

pravcu Razvoja Lokacije (Objekte, infrastrukturu, javne sadržaje i sl.). 

 

 

 

DIO XII – GARANCIJE I ZAŠTITA  

 

30. ZAŠTITA  ZAKUPCA 
 

30.1 Zakupodavac će zaštiti i obeštetiti Zakupca u vezi bilo kakvih potraživanja, troškova,  

gubitaka, zahtjeva, radnji ili procesa i odgovornosti koje proističu iz bilo kojeg kršenja ili 
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nepoštovanja obaveza Zakupodavca u ovom Ugovoru i/ili koji nastupe kao posljedica bilo 

kog čina ili propusta od strane Zakupodavca ili njegovih radnika, ugovorenih strana, ili 

ostalih Trećih lica u vezi sa Lokacijom.  

 

31.  MIRNO UŽIVANJE 

 

31.1 Zakupodavac je saglasan da, dok god Zakupac plaća Zakupninu i ponaša se u skladu sa 

svim obavezama iz ovog Ugovora o zakupu, Zakupac može mirno uživati i držati Lokaciju 

bez smetnji od strane Zakupodavca, odnosno bilo koje druge osobe koja može da 

zahtijeva neka prava u ime Zakupodavca. 

 

31.2  Zakupac se obavezuje Zakupodavcu da će Zakupodavac ili bilo koji nadležni organ  imati 

mirno uživanje Javnih sadržaja, a javnost slobodan, zagarantovan pristup Javnim 

sadržajima. 

 

 

32        GARANCIJE 

 

32.1.1  Ukoliko Zakupac ustupi ovaj Ugovor o zakupu prije ispunjenja Investicione obaveze u 

skladu sa gore navedenim Zakupac prihvata da garantuje Zakupodavcu za izvršenje svih 

obaveza Zakupca u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu.  

 

32.1.2  Nakon ustupanja cjelokupnog ili dijela Ugovora o zakupu poslije ispunjenja Investicione 

obaveze, u skladu sa članom 24, sve obaveze i odgovornosti Zakupca iz Ugovora o zakupu 

ili dijela tog Ugovora o zakupu smatraće se neopozivo i bezuslovno ispunjenim i prestaće 

da postoje. 

 

32.2 Činidbena garancija 

 

32.2.1 Kao garanciju izvođenja Radova u skladu sa Investicionim programom i ovim Ugovorom 

o zakupu, najkasnije pet dana prije Dana zatvaranja, Zakupac će dostaviti Zakupodavcu 

Činidbenu garanciju, na iznos od 300.000,00 EURA (tristotinehiljadaeura) u skladu sa 

Investicionim programom i Ugovorom o zakupu. Činidbena garancija će ostati na snazi 12 

mjeseci nakon Procijenjenog datuma završetka radova. 

 

32.2.2  Zakupodavac stiče pravo da aktivira Činidbenu garanciju u punom iznosu i raskine ovaj 

Ugovor, ako treće lice/vještak potvrdi svojim izvještajem da nije ispunjena Investiciona 

obaveza za Klaster 1 Turističkog kompleksa definisana Investicionim programom, a sve u 

skladu sa odredbama ovog Ugovora.  

 

DIO XIII – RAZNE STAVKE 

 

33         TAKSE, POREZI I TROŠKOVI 
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Zakupac plaća sve takse, poreze ili naknade koje se primjenjuju u odnosu na Lokaciju, 

njenu upotrebu, Razvoj i Poslovanje.  

 

 

34 ZATEZNA KAMATA I KAMATA 

 

Ukoliko bilo koja Zakupnina i/ili ma koja druga vrsta uplate koja se vrši po ovom 

Ugovoru o zakupu nije plaćena blagovremeno, bilo da je to formalno traženo ili ne, 

Zakupac plaća Zakupodavcu Zateznu kamatu na taj iznos za onaj period od datuma kada 

je bio rok za uplatu i zaključno sa danom uplate.  

 

35 PLAĆANJA 

 

Sva plaćanja koja je neophodno obaviti u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu će se 

obavljati putem bankarskog transfera direktno na račun Strane kojoj se vrši plaćanje i u 

skladu sa instrukcijama za plaćanje koje ta Strana da Strani koja vrši plaćanje. Sve 

troškove u vezi sa plaćanjem snosi Strana koja vrši plaćanje. Strane su saglasne da 

Zakupac nema pravo da bilo koju obavezu prema Zakupodavcu izmiruje putem 

kompenzacije. 

 

Sva plaćanja navedena u ovom Ugovoru o zakupu su iskazana i izvršavaju se u eurima. U 

slučaju da euro prestane da postoji, ili prestane da bude glavna valuta plaćanja u Crnoj 

Gori, Strane će uložiti napore da se dogovore o alternativnoj valuti koja će biti korišćena 

za potrebe ovog Ugovora o zakupu (za koju se Strane slažu da treba da bude valuta koja 

je glavna valuta plaćanja u Crnoj Gori u obavljanju Poslovanja), te će se obaveze plaćanja 

iz ovog Ugovora o zakupu ubuduće tumačiti kao originalan iznos iskazan u eurima 

preračunat u alternativnu valutu primjenom važećeg kursa na dan kada je euro prestao 

da se koristi kao valuta iz ovog Ugovora o zakupu.  

 

36 SOLIDARNA ODGOVORNOST 

 

U bilo koje vrijeme kada je na strani Zakupca više od jedne osobe, tada su, u bilo kojem 

slučaju, te osobe solidarno odgovorne po pitanju svojih obaveza koje proističu iz ovog 

Ugovora o zakupu. Zakupodavac može da načini ustupak po pitanju odgovornosti bilo 

koje od tih osoba bez uticaja na odgovornost bilo koje druge od njih. 

 

 

 

 

 

37 CJELOKUPAN UGOVOR 

 

Ovaj Ugovor o Zakupu čini cjelokupan dogovor i sporazum između Strana koji se odnosi 

na njegov predmet i zamjenjuje bilo koji prethodni dogovor između Strana u vezi 

transakcija predviđenih ovim Ugovorom o zakupu.  



 

 

 

32 

 

 

Zakupac potvrđuje da se prilikom stupanja u ovaj Ugovor o zakupu ne oslanja na bilo 

kakvu izjavu i/ili garanciju od strane i/ili u ime Zakupodavca, te da i u tom smislu neće 

imati nikakav pravni lijek, sa izuzetkom izjava i garancija Zakupodavca izričito navedenih 

u ovom Ugovoru o zakupu.  

  

38 UPOZORENJA, SAGLASNOSTI I ODOBRENJA 

 

38.1 Zakupac imenuje ______________ kao svog predstavnika za potrebe obavljanja komunikacije 

u vezi sa ovim Ugovora o zakupu (Predstavnik Zakupca). 

Zakupodavac imenuje __________________ kao svog predstavnika za potrebe obavljanja 

komunikacije u vezi sa ovim Ugovora o zakupu (Predstavnik Zakupodavca). 

38.2 Sva obavještenja koja je potrebno uputiti bilo kojoj od Strana u ovom Ugovoru o zakupu 

se upućuju na sljedeće adrese: 

Za Zakupodavca: _____________, c/o ___________ 

Adresa: _____________________ 

Telefon: +382 ________ 

E-mail: _________________ 

 

Za Zakupca: _________________, c/o ______________ 

Adresa: ___________________ 

Telefon: +________________ 

E-mail: ______________________ 

 

38.3 Osim gdje ovaj Ugovor o zakupu posebno naglašava da obavještenje ne mora biti u 

pisanoj formi, ili gdje se obavještenje šalje u slučaju opasnosti, kada mora biti praćeno 

pisanim obavještenjem u najkraćem mogućem roku, bilo koje obavještenje koje je dato u 

skladu sa ovim Ugovorom o zakupu mora biti u pisanoj formi. 

38.4 U slučajevima kada se traži odobrenje Zakupodavca na osnovu ovog Ugovora, odobrenje 

se smatra validnim ukoliko je dato u formi pravno priznatog dokumenta i potpisano od 

strane Predstavnika Zakupodavca. 

 

39 MJERODAVNO PRAVO 

 

Na ovaj Ugovor o zakupu će se primjenjivati i isti će biti tumačen prema pravu Crne Gore. 

Zakupodavac i Zakupac se neopozivo slažu da budu podređeni izričitoj pravnoj 

nadležnosti sudova i arbitražnih organa Crne Gore po pitanju bilo kojeg potraživanja ili 

pitanja koja mogu proisteći iz ovog Ugovora o zakupu ili pravnih odnosa koje on definiše. 

40 VIŠA SILA 

 

Propusti ili kašnjenje u izvođenju Radova od strane Zakupca, ili izvršenju bilo koje druge 

obaveze iz ovog Ugovora o zakupu biće opravdani ukoliko je, i u mjeri u kojoj su, takvi 
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propusti ili kašnjenje uzrokovani višom silom. Period takvih propusta ili kašnjenja, 

zajedno sa periodom koji je neophodan da se otklone štete nastale usled dejstva više sile, 

će se dodati na vrijeme dato u ovom Ugovoru o zakupu za ispunjenje takvih obaveza i za 

ispunjenje bilo koje obaveze koja od toga zavisi, i samim tim će se dodati Periodu zakupa, 

ali samo u odnosu na dio ili djelove koji su pretrpjeli štetu. 

 

Vis a sila u skladu sa ovim c lanom bic e bilo koji sluc aj koji je nastao van kontrole 

relevantne Ugovorne strane, ukljuc ujuc i nemir, pobunu, rat, poz ar, poplavu, i slic no, s tim 

da se takav sluc aj nije mogao predvidjeti i da se njegovo nastupanje nije moglo sprijec iti. 

 

Zakupodavac nec e biti odgovoran Zakupcu za nastale s tete, ogranic enja ili gubitak 

proistekao iz bilo kog sluc aja vis e sile iz ovog c lana i obrnuto, Zakupac nec e biti 

odgovoran prema Zakupodavcu za s tete ili gubitak nastao iz bilo kog sluc aja vis e sile. 

 

 

41 JEZIK UGOVORA 

 

Ovaj Ugovor o zakupu je sac injen na crnogorskom jeziku.  

 

42 REGISTRACIJA UGOVORA 

 

Dugoroc ni zakup koji se zasniva ovim Ugovorom o zakupu c e biti registrovan u 

odgovarajuc em registru nepokretnosti i prava na nepokretnostima. Zakupac c e svoje 

pravo dugoroc nog zakupa upisati u navedeni registar uz pisanu saglasnost Zakupodavca 

koja c e biti data u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu. 

 

 

 

 

 

Potpisano od strane _________________________, u ime Vlade Crne Gore 

 

 

 

 

Potpisano od strane __________________________ , u ime Zakupca  
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Prilozi 

Prilog 1 – Opis Lokacije  

 

Prilog 2 – Investicioni program 

 

Prilog 3 – Izvod iz digitalnog Plana za KO Smrčje u  zahvatu Lokacije Kolašin 1600 

 

Prilog 4 - Formular činidbene garancije 
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Prilog 1 

Opis Lokacije 

 

































































































 

1 

Prilog 4 

ČINIDBENA GARANCIJA 

 

KORISNIK:  unijeti ime zastupnika institucije
Korisnik  

 

NALOGODAVAC:  Unijeti naziv Zakupca unijeti pravnu formu Zakupca
unijeti državu po čijem pravu je osnovano 

društvo unijeti matični broj društva
unijeti adresu sjedišta društva unijeti ime zastupnika društva

Nalogodavac  

 

unijeti datum zahtjeva za izdavanje garancije
Unijeti datum zaključivanja 

ugovora Ugovor unijeti detalje banke Banka

(slovima: tristahiljadaeura) 

Garantovani iznos

Banka, neopozivo i bezuslovno, bez prava prigovora

unijeti nadležan sud

unijeti datum prestanka 
važenja garancije, tj. godinu dana od Procijenjenog datuma završetka radova

Unijeti mesto unijeti datum

Unijeti ime i funkciju zastupnika Banke




