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OLOGIJA IZRADE 1ZVJESTAJA

Izvjestaj o realizovanim investicionim | drugim aktivnostima PO osnovu Ugovora o dugoroénom
zakupu lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom  Mamula* Herceg Novi, za 2020. godinu,
pripremljen je za potrebe informisanja Viade | Skupétine Crne Gore sa realizacijom obaveza
definisanim predmetnim Ugovorom, a y skladu sa ¢lanom 7 Odluke o davanju u dugoroéni
zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ~Mamula“, Opétina Herceg Novi, broj: 00-72/15-
45/10, koju je Skupétina Crne Gore donijela 29. decembra 2015. godine.

U dosadasnjem periodu pripremljena sy dva lzvjestaja o realizovanim investicionim i drugim
aktivnostima po osnovy 0 dugorodnom zakupu lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom
~Mamula“, Herceg Novi i to prvi lzviestaj za period 01.01.2018. do 31.12.2018. godine i drugi
Izvjestaj Za period od 01.01.2019. do 31.12.2019. godine.

lzviestaji sy dostavljeni Skupstini Crne Gore, u skladu sa ¢lanom 7 Odluke Skupstine Crne Gore
0 davanju y dugoroéni zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ~Mamula* Herceg Novi,

do 31.12.2020. godine, a u Pripremi istog koristeni SU podaci koje je dostavilg kompanija
Orascom Hotels Management Mamula Montenegro.

Ugovor o dugorognom zakupu u vezi sa ostrvom Lastavica sa tvrdavom Mamula Herceg Novi
zakljucen je 23.02.2015, godine izmedu Vlade Crne Gore (u daliem tekstu: Zakupodavac ili
Vlada) i akcionarskog drustva ,Orascom Development Holding“ AG iz Svajcarske (u daliem
tekstu: Zaku;iaac).

Predmet zajupa Je ostrvo Lastavica sa tvrdavom Mamula odnosno katastarska parcela broj
3438, upisa

Crne Gore. Osim Zakupa navedene lokacije, Zakupodavac je Zakupcu dao i isklju¢ivo pravo
kori§cenja morskog dobra, koje nije obuhvacéeno predmetnom lokacijom, a g&ini sastavni dio
urbanisti¢ke zone E y DrZavnoj studiji lokacije ,Sektor 34,

Period trajanja zakupa je definisan u odnosu na Datum stupanja na Snagu Ugovora, odnosno
iznosi 49 godina od datuma potpisivanja Memoranduma o ispunjenju.

Investiciona olbaveza Zakupca iznosi € 15 miliona, a rok za zavrSetak radova je 18 mjeseci od
datuma pocetka radova. Datum pocetka radova, shodno Ugovoru o zakupu, vezan je za rok od
9 mjeseci od dana izdavanja gradevinske dozvole (odnosno Podnosenja prijave radova —
ispunjen uslov), obezbjedenja potraznje za elektriénom energijom od 300kW za fazy izgradnje,
instaliranjem od strane Zakupodavca odgovarajuceg elektriénog voda do rta Arze, odnosno
tacke A definisane Prilogom 4 Ugovora (utoku je ispunjavanje ovog uslova) stavljanja Zakupcu
na raspolaganje Dodatnog zemljista (ispunjen uslov).




Zakupaciima obavezu da u roky od 180 dana po zavrSetku radova Zakupodavcuy dostavi

izvjestaj rlievizora kojim se potvrduje da je realizovana investiciona obaveza y Cjelosti i u skladu

sa Ugovorom.

Predvider*a je rekonstrukcija objekta tvrdave ,Mamulg* u hotel muzejskog karaktera sa 34’
hotelske sobe (prvobitno je Investicionim programom bila planirana izgradnja 23 sobe), odnosno
66 kreveta (32 dvokrevetne j 2 jednokrevetne jedinice), 4 ugostiteljska objekta, spomen sobom
Za posjeti'oce, recepcijom, spa centarom, pristanistem, kaskadama sa recikliranom vodom,
klubom za| vodene sportove, centralizovana kuhinja i infrastrukturni objekti (rezervoar za pitku i

otpadnu v$du I trafostanica s agregatom), kao i drugi prateéi sadrZaiji.
|

tokom rada hotela, te da ¢e projekat tokom prvih 10 godina donijeti € 7,5 miliona kombinovanih

prihoda, ne|‘ racunajuci zakupninu,

: Dozvoljeni kapacitet leZaja definisan UTU
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U izvjeéta!jnom periodu realizovane sy sliedeée aktivnosti:

Zakupac je u saradnji sa UBS bankom, potpisao aneks Cinidbene Garancije u iznosu od
€ |,5 miliona i na taj nagin vazenje predmetne Garancije je produzeno do 30. maja 2021.
gogine.

i

|
Na| lokalitetu se izvode konzervatorski radovi. Radovi se odvijaju u znagajnom obimu,
iako je shodno Ugovoru o zakupu podetak radova uslovljen obezbjedenjem od strane
Zakupodavca odgovarajuée elektroenergetske infrastrukture do Rta Arza.

U izvje$tajnom periodu, po informacijama dobijenim od Zakupca, radovi na projektu su
s€ odvijali izmijenjenom dinamikom zbog ograni¢enja u vezi sa angazovanjem radne
snage i nabavkom materijala iz inostranstva prouzrokovanih epidemijom virusa Covid —
19. |

|

kojih su 14 domaci, a 2 strani drzavljani. Takode, dodatno je u meduvremenu,

Kao‘lj‘je rijec¢ o broju Zaposlenih, u menadzmentu kompanije je angazovano 16 lica, od
angleliovano izmedu 100§ 130 lica na izvodenju radova.
|

|
U izyjestajnom periodu izvriena je isplata godisnje fiksne zakupnine u visini od €
4?.7’72,00 (31.848 m? x € 1,5) u skladu sa &lanom 8.1, (a) i 8.3. Ugovora.

l

€ 12,}2 miliona. U do sada utrogena sredstva ukljuéeni su trogkovi koji su realizovani za
priprimu projektne dokumentacije, nabavkuy opreme, pripremnih radova | plata

Zaposlenima, angaZovanje domadih | stranih konsultanata, kao j gradevinske i
konzervatorske radove.

U 2020, godini u projekat rekonstrukcije objekta tvrdave ,Mamula uloZeno je € 6

miliona, dok je u 2021. godini planirano da se ulozj € 6,5 miliona za dalju realizaciju
projekta.

Po informacijama dobijenim od Zakupca, u 2021, godini ¢ée se intenzivirati radovi na
konzervaciji i rekonstrukciji tvrdave, ugraditi sva potrebna oprema, izvriti uredenje
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malaée se ocekivati krajem 2021., odnosno pocetkom 2022. godine. kada bi se pristupilo
testiranju hotelskih kapaciteta..

- Uklupna investicija &e, po informacijama dobijenim od strane Zakupca, premasiti € 29
miliona.

- Po|informacijama dobijenim od Zakupca, u prvom kvartalu 2021. ée biti odabrani
podizvodadi i dobavljadi za kompletnu hotelsky opremu, vanjsku rasvjetu, bazene itd, a u

drugom kvartaly ¢e pocCeti aktivnosti na pripremi memorijalne sobe U saradnji sa
relevantnim institucijama.

- Zakupac je u fazi planiranja i pripreme povecanja broja radnih mjesta u Orascom Hotels
Ma iagement Mamula Montenegro.

ispita:aju stanje i izvodenje Radova ili Radova na odrZzavanju u ciliu odrzavanja
Ugovorenog standrarda i izvréenja ZAKUPCEVIH obaveza iz ovog Ugovora o zakupu u
vezi sa Radovima na odrZavaniju i stanjem Lokacije i/ili Resorta (»Supervizor"), U namjeri

tvrdayom ,Mamula* Herceg Novi, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma je u 2020.
godinii dva puta (06.07.2020. godine i 05.10.2020. godine) dostavljalo Zahtjeve zg
dostavijanje ponude za nabavke male vrijednosti, odnosno dostavijalo zahtjeve za
dosta|\/ljanje ponude za jednostavne nabavke za Imenovanja supervizora — projekat

Mamlfla ali na upuéene zahtjeve nije bilo pristiglih ponuda. Nastavak aktivnosti na
pomeputom pitanju o&ekuje se u 2021. godini.

|

- Nastavljene su aktivnosti na realizaciji obaveze Viade Crne Gore u cilju izgradnje 10 kv
voda od TS 35/10 kV Klingi do rta Arza. U realizaciji ove obaveze, CEDIS je jos u
ranijem periodu sproveo predmetni tender, a Skupstina Opstine Herceg Novi usvojila

Odlukllh 0 utvrdivanju lokacije za postavijanje odnosno izgradnju lokalnog objekta od

opsteg interesa — 10kv kablovskog voda od TS 35/10kV Klinci do Arze na Lustici,

Opstina Herceg Novi. Izabrani izvodaé radova Je izvrsio izmjene projekta u skladu sa

Odlukom Opstine Herceg Novi, nakon Cega je projekat revidovan | 05. juna 2020. godine
|

|
2 Predaja Lokacije Zakupeu po ispunjenju Uslova za zatvaranje, u skladu sa &lanom 7 Ugovora

|
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dcinstavljen je  Opstini Herceg Novi na izdavanje gradevinske dozvole. Nakon

usaglasavanja garancija za izvodenje gradevinskih radova sa Opstinom, izdata je
gradevinska dozvola pocetkom jeseni 2020, Medutim, radovi nisy Zapoceti do kraja

godine tadagnjem Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma. Medutim, dio trase kabla

Zakupca da zakljuéi ugovor sa vlasnicima zemljiSta. Naglagavamo da ¢e pomenuto

pitanje biti predmet dalje koordinacije u 2021 godini.

pristanista zavrsi u 2021 godini.

Fotografije sa lokacije:







IZVJESTAUJ

O REALIZOVANIM INVESTICIONIM | DRUGIM AKTIVNOSTIMA
PO OSNOVU UGOVORA O DUGOROCNOM ZAKUPU LOKALITETA
OSTRVO LASTAVICA SA TVRDAVOM ,,MAMULA“, HERCEG NOVI,

ZA 2021. GODINU




| .
| METDOLOGIJA IZRADE IZVJESTAJA

lzvjestaj o realizovanim investicionim I drugim aktivnostima po osnovu Ugovora o dugoro¢nom

zakupu| lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula® Herceg Novi, za 2021. godinu,
pripremlien je za potrebe informisanja Vlade i Skupstine Crne Gore sa realizacijom obaveza
definisanim predmetnim Ugovorom, a u skladu sa &lanom 7 Odluke o davanju u dugoroéni
zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula®, Opstina Herceg Novi, broj: 00-72/15-
45/10, lToju je Skupstina Crne Gore donijela 29. decembra 2015. godine.

U dosa(!jaénjem periodu pripremljena su &etiri lzvjestaja o realizovanim investicionim i drugim
aktivnostima PO osnovu o dugoroénom zakupu lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom
,,Mamul'a“, Herceg Novi i to prvi lzvjestaj za period za 2017., a kojm je obuhvaéen period od
datuma| stupanja na snagu Ugovora o dugoronom zakupu lokacije ostrvo Lastavica sa
tvrdavom ,Mamula“ Herceg Novi odnosno od 10.06.2017. godine. Zatim drugi izvjestaj
01.01.2018. do 31.12.2018. godine, tre¢i Izvjestaj za period od 01.01.2019. do 31.12.2019.
godine i|Cetvrti Izvjestaj za period od 01.01.2020 do 31.12.2020. godine.

Izvjestajj su dostavljeni Skupstini Crne Gore, u skladu sa &lanom 7 Odluke Skupstine Crne Gore
o0 davanju u dugoroéni zakup lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom »Mamula“ Herceg Novi.
Ovim IZ\!/jeétajem obuhvacen je period realizacije investicioninh i drugih aktivnosti od 01.01.2021.
do 31.12.2021. godine, a u pripremi istog korigteni su podaci koje je dostavila kompanija
Orascom Hotels Management Mamula Montenegro.

Il OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU

Ugovor o dugoroénom zakupu u vezi sa ostrvom Lastavica sa tvrdavom Mamula Herceg Novi
zakljucen je 23.02.2015. godine izmedu Vlade Crne Gore (u daliem tekstu: Zakupodavac ili
Vlada) i akcionarskog drustva »Orascom Development Holding” AG iz Svajcarske (u daljem
tekstu: Zakupac).

Predmet'zakupa je ostrvo Lastavica sa tvrdavom Mamula, odnosno katastarska parcela broj
3438, upjsana u LN 215 KO Radovanici, Opé&tina Herceg Novi, povréine 31.848m2 | u svojini
Crne Gonie. Osim zakupa navedene lokacije, Zakupodavac je Zakupcu dao i iskljuéivo pravo
koriééenjﬁfl morskog dobra, koje nije obuhvaéeno predmetnom lokacijom, a &ini sastavni dio
urbanistiéike zone E u Drzavnoj studiji lokacije ,Sektor 34*.

Period treijanja zakupa je definisan u odnosu na Datum stupanja na snagu Ugovora, odnosno
iznosi 49 bodina od datuma potpisivanja Memoranduma o ispunjenju.

lnvesticiorila obaveza Zakupca iznosi 15 miliona eura, a rok za zavrsetak radova je 18 mjeseci
od datuma pocetka radova. Datum pocetka radova, shodno Ugovoru o zakupu, vezan je za rok
od 9 mjeseci od dana izdavanja gradevinske dozvole (odnosno podnogenja prijave radova —
ispunjen uslov), obezbjedenja potraznje za elektriénom energijom od 300kW za fazu izgradnje,
instaliranjem od strane Zakupodavca odgovarajuéeg elektricnog voda do rta Arze, odnosno
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tacke A| definisane Prilogom 4 Ugovora (u toku je ispunjavanje ovog uslova) i stavljanja Zakupcu
na raspiolaganje Dodatnog zemljista (ispunjen uslov).

Zakupac ima obavezu da u roku od 180 dana po zavrdetku radova Zakupodavcu dostavi

izvjestaj revizora kojim se potvrduje da je realizovana investiciona obaveza u cjelosti i u skladu
sa Ugovorom.

Dakle, r|ealizuje se rekonstrukcija objekta tvrdave ,Mamula® y hotel muzejskog karaktera sa 34
hotelske sobe (prvobitno je Investicionim programom bila planirana izgradnja 23 sobe), odnosno
66 kreveta (32 dvokrevetne j 2 jednokrevetne jedinice), 4 ugostiteljska objekta, spomen sobom
Za posjetioce, recepcijom, spa centrom, pristanistem, kaskadama sa recikliranom vodom,
klubom za vodene sportove, centralizovanom kuhinjom i infrastrukturnim objektima (rezervoar
za pitku i otpadnu vodu i trafostanica s agregatom), kao i drugi pratedim sadrzajima.

Takode,| investicionim programom je predvideno da ée do 200 radnih mjesta biti direktno i
indirektno otvoreno tokom rada hotela, te da ¢e projekat tokom prvih 10 godina donijeti 7,5
miliona élura kombinovanih prihoda, ne racunajuci zakupninu.

! Dozvoljeni kapacitet lezaja definisan UTU




Il REALIZOVANE AKTIVNOSTI
KLJUGNIH AKTIVNOSTI

U IZVJESTAJNOM PERIODU | STATUS REALIZACIJE

U izvjestajnom periodu realizovane su sliedeée aktivnosti:

- A,La lokalitetu se izvode konzervatorski radovi, betonsko-armiradki radovi, postavljaju se
instalacije jake i slabe struje, vodovodne i kanalizacione mreze, protivpoZarne opreme,
atim oprema za desalinizaciju, kao i za grijanje, ventilaciju i hladenje;

- Zakupac je dostavio novu &inidbenu garanciju u iznosu od 1,5 miliona eura koja vaZi do
maja 2022. godine;

- Zakupac je dostavio resornom ministarstvy obnovljenu polisu za osiguranje gradevinskih

radova, koja ukljucuje i osiguranje lokacije i objekta, krajem juna 2021. godine, a ista
pokriva period za narednih godinu dana;

- Rrojekat postavijanja podvodnog kabla za napajanje elektriénom energijom, od rta Arza
d:o ostrva Lastavica je zavrSen i revidovan i izradena je procjena uticaja na Zivotnu
sredinu. Takode, potpisan je ugovor sa izvodadem radova i izvriena nabavka kabla, dok
sih krajem decembra stvorene pretpostavke za potpisivanje ugovora o zasnivanju
stvarne sluzbenosti sa kompanijom RCG Invest DOO Budva, u cilju obezbjedivanja

ispunjavanja obaveze Viade iz ugovora o dugoroénom zakupu u vezi sa ostrvom

Lastavica sa Tvrdavom Mamula-Herceg Novi.?
|

- Z!avréena je uzoma soba buduceg hotela na ostrvu. Realizovani su radovi iskopavanja i
p"ipreme gradiliSta i zapoceti su betonsko-armiraéki radovi.

- Z%slvréen je glavni projekat trafostanice na ostrvu.

v INVETICIONI | DRUGI TROSKOVI
|

Prema informacijama dobijenim od investitora, u projekat je do sada ulozeno 20,9 miliona eura,
od Cega u izvjestajnom periodu 5.1 miliona eura.

V ZAPOSLJAVANJE?

Kada je rije¢ o broju zaposlenih, u menadzmentu kompanije u 2021. godini je bilo angaZovano
17 lica, Qd kojih su 15 domadi, a 2 strani drzavljani, a radove na adaptaciji i rekonstrukciji
tvrdave Mamula je angazovano 16 podizvodackih firmi, a broj radnika na ostrvu je varirao
izmedu 90 i 130 na dnevnoj osnovi.

*Vlada Crné Gore zakljutila je 04.02.2022. godine Ugovor o zasnivanju stvarne sluzbenosti sa kompanijom ,RCG
Invest DOQ Budva
* Podaci dobijeni od Zakupca




i
VI PLANIRANE AKTIVNOSTI SA DINAMIKOM REALIZACIJE

Narednih mjeseci ée se intenzivirati radovi na konzervaciji i rekonstrukciji tvrdave, ugraditi sva
potrebn!a oprema, izvrditi uredenje terena, spoljnja rasvjeta i sadnja biljaka, u skladu sa
uradenilhw elaboratom o taksaciji postojeceg zelenog fonda i instrukcijama za njegovo
unapreq’enje. Zavr8etak svih radova se planira za lieto 2022. godine, a prema posljednjim
raspoloiiivim informacijama uspjegno se realizuju radovi na postavljanju kabla za snabdijevanje
elektriérilom energijom. Ukupna investicija ¢e, prema najnovijim procjenama investitora,

premaéi‘ti 30 miliona eura.

VIl OTVORENA PITANJA

Clanom| 18.1 Ugovora o dugoroénom zakupu u vezi sa ostrvom Lastavica sa tvrdavom
sMamula“ predvideno je da od ,Datuma zatvaranja* Zakupodavac ili lice koje on imenuje mogu
pristupiti‘ Lokaciji uz prethodno obavjestenje dostavljeno tri (3) dana unaprijed da ispitaju stanje i
izvodenjle Radova ili Radova na odrzavanju u cilju odrzavanja Ugovorenog standrarda i
izvrSenja Zakupéevih obaveza iz ovog Ugovora o zakupu u vezi sa Radovima na odrzavanju i
stanjem ‘Lokacije i/ili Resorta (,Supervizor‘). U namijeri da obezbijedi kompetentne resurse za
sprovodﬁenje kontrole implementacije ZakupCevih obaveza u skladu sa Ugovorom o
dugoroénom zakupu lokaliteta ostrvo Lastavica sa tvrdavom ,Mamula® Herceg Novi,
Ministarstvo ekonomskog razvoja je krajem decembra 2021. godine raspisalo tender za javnu
nabavku! za imenovanje Supervizora, koji Ce ispitati stanje i izvodenje radova ili radova na
odréave;nlju u cilju odrzavanja Ugovorenog standarda i izvrSenja obaveza Zakupca iz Ugovora o
zakupu®.

Nastavijene su aktivnosti na realizaciji obaveze Vlade Crne Gore u cilju izgradnje 10 kV voda od
TS 35/10 kV Klinci do rta Arza. U realizaciji ove obaveze, CEDIS je jo$ u ranijem periodu
Sproveo predmetni tender, a Skupétina Opstine Herceg Novi usvojila Odluku o utvrdivanju
lokacije za postavljanje odnosno izgradnju lokalnog objekta od opsteg interesa — 10kV
kablovskog voda od TS 35/10kV Klinci do Arze na Lustici, Opétina Herceg Novi. Radovi na
postavljanju kabla na kopnenom dijelu trase, trenutno se odvijaju zadovoljavajuéom dinamikom i
u zavrsn |j su fazi.

U prethodnom periodu, intenzivirana je komunikacija nekadasnjeg Ministarstva ekonomskog
razvoja, ilf'lvestitora i CEDIS-a u cilju ubrzanja dinamike izvodenja predmetnih radova, buduéi da
je okonéanje predmetnih radova u najkraéem roku predstavljao uslov za otvaranje hotela za
predstojetiiu lietnju sezonu 2022. godinu, odnosno bez obezbjedenja napajanja elektricnom
energijon“ sa kopna, nije mogudée ni pripremiti hotel za otvaranje, jer testiranje i obezbjedenje
dozvola za najveéi dio opreme i uredaja na ostrvu i hotelu zavisi od blagovremenog zavrgetka
ovih radO\i/a.

U ciliu rieavanja otvorenog pitanja u realizaciji projekta u vezi sa notarizacijom ,Ugovora o
zasnivanju stvarne sluzbenosti* sa kompanijom ,RCG-INVEST DOO Budva“, a za potrebe
projekta izgradnje podvodnog elektroenergetskog voda od ostrva do rta Arza, na sjednici Vlade
od 23. decembra 2021. godine je izvréena izmjena tatke 2. Zakljucaka Vlade broj 04-5089/2 od
28. oktobra 2021. godine. Navedene izmene Zaklju¢aka izvréene su shodno tumaceniju

a Predaja Lokacije Zakupcu po ispunjenju Uslova za zatvaranje, u skladu sa &lanom 7 Ugovora
> Predmetni| tenderski postupak je bio u toku na kraju izvjeStajnog perioda, a u januaru 2022. godine tender je
proglaSen neuspjelim iz razloga §to nije bilo dostavljenih ponuda
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Notarsk!e komore da ovlaéenje za zakljucenje ugovora u obaveznoj formi notarskog zapisa
mora biti dato u formi notarskog zapisa te da zaklju¢ak Vlade ne moze zamijeniti propisani oblik

punomocja, a koje je dostavl
turizma| nakon izmjene nakon
Vlada Crne Gore ovlastila p
potpise predmetni ugovor.

jeno Ministarstvu nadleznom za ekonomske poslove i poslove
izmjene prvobitnog Zaklju¢ka od 3. juna 2021. godine kojim je
redstavnika nekadasnjeg Ministarstva ekonomskog razvoja da

Ovim izmjenama su stvorene pretpostavke za davanje ovlas¢enja i posebnog punomodja
predstavniku Ministarstva ekonomskog razvoja da potpiSe ,Ugovor o zasnivanju stvarne
sluzbenosti® sa kompanijom ,RCG-INVEST* DOO Budva.?

Radovi na adaptaciji i prosirenju pristanidta su odloZeni za 2022. godinu uslied usporene
dinamikp radova na izgradnji kabla, kao i radova na ostrvu,

Fotografije sa lokacije:

% Vlada Crne Gore zakljuéila je 4. februara 2022, godine Ugovor o zasnivanju stvarne slubenosti sa kompanijom
»RCG-INVEST* DOO Budva. U meduvremenu je obnovljen postupak izdavanja ekologke saglasnosti na Elaborat o

procjeni uticaja na Zivotnu sredinu jer
ekolosku saglasnost. Nakon navedeno

Jeistaistekla i Agencija za zagtitu Fivotne sredine je u maju 2022. izdala novu
g, izdata je gradevinska dozvola i zapoceti radovi.
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