PREDLOG ZA DAVANIJE SAGLASNOSTI ZA USPOSTAVUANIE HIPOTEKE NA OBJEKTIMA U
OKVIRU KOMPLEKSA ,KARISMA HOTELS ADRIATIC MONTENEGRO” D.0.0. IZ PODGORICE,
UPISANIM U LISTU NEPOKRETNOSTI BROJ 4486, KO DONJI 5T0J, U OPSTINI ULCIN)

Ministarstvu finansija obratilo se pravno lice “Karisma Hotels Adriatic Montenegro” d.o.o.
Podgorica, zahtjevom od 11.09.2020. godine i dopunom zahtjeva od 14.09.2020. godine, za
davanje saglasnosti za uspostavljanje hipoteke na objektima u okviru kompleksa “Karisma Hotels
Adriatic Montenegro”, u Opstini Ulcinj.

Naime, Vlada Crne Gore je dana 25.09.2017. godine, sa kompanijom ,Karisma Hotels Adriatic
Montenegro” d.o.o. iz Podgorice {u daljem tekstu: ,Karisma“}, zakljucila Ugovor o dugorocénom
zakupu nepokretnosti u drzavnoj svojini u Opstini Ulcinj, sa obavezom investicionih ulaganja i
izgradnje novih kapaciteta u Opstini Ulcinj.

Predmetnim Ugovorom ,Karisma“ je postala zakupac zemljista i objekata hotela ,Bellevue” (sada
naziv hotela glasi ,Holiday Village Montenegro®) i ,Oliympic” (sada naziv hotela glasi ,Long Beach
Hotel Montenegro”), uz obavezu rekonstrukcije navedenih objekta i izgradnju dodatnih
smjestajnih kapaciteta kategorije 4*.

U predmetno zahtjevu je navedeno da je u skladu sa investicionim programom, kompanija
,Karisma*“ je do sada investirala iznos od 23.839.098,00 € sa PDV-om (u fazi | i fazi Il investicije) i
realizovala sve ugovorne cbaveze i na taj nadin pro3irila postojece hotelske kapacitete, izgradila
neophodnu infrastrukturnu mrezu u cilju upotpunjavanja ponude u okviru samog kompleksa, 5to
potvrduje preuzetu ugovornu obavezu kompanije ,Karisma“ da izvrdi znalajna, visemilionska
ulaganja u predmetni kompleks.

Medutim, kako su dalje naveli, ono §to je ovu kompaniju sprijecilo da dodatno ulaZe u sam
kompleks, jeste situacija izavana pandemijom virusa COVID-19, koja je zahvatila cio svijet, pa i
Crnu Goru, usled cega je doilo do otkazivanja svih aranimana koje su imali sa njihovim
partnerima, zbog ¢ega su bili prinudeni da rade u smanjenom obimu, pa je popunjenost
kapaciteta iznosila u prosjeku 8% za period od 10. jula do 20. septembra 2020. godine u hotelu
,Holiday Village Montenegro” koji posjeduje 353 smjestajne jedinice, Sto predstavlja smanjenje
u odnosu na prethodnu godinu od oko 88%. Hotel ,Long Beach Montenegro®, koji raspolaZe sa
oko 126 smjestajnih jednica, nije otvoren za sezonu 2020. (jer su, kako navode, zbog
racionalizacije troskova koris¢eni kapaciteti hotela ,Holiday Village Montenegro®).

| pored navedenog, kompanija ,Karisma je”, uz krajnje napore, zadrZala postojecu radnu snagu i
raspoloFivo ljudstvo i resurse tokom ljetnje turistike sezone i otvorila svoj rizort za crnogorske
gradane i rijetke inostrane turiste.

U namjeri da ublaZe posljedice velike ekonomske krize nastale usled situacije sa pandemijom,
kompanija ,Karisma” je uputila zahtjev za odobrenje kreditnih sredstava, u iznosu od
4.000.000,00 € (Zetiri miliona eura), Investiciono razvojnom fondu Crne Gore, a sve u skladu sa



paketima pomodi koje je Vlada Crne Gore usvojila i odobrila. TraZeni iznos su uspjeli dodatnim
restrukturiranjem postojecih obaveza da umanje, pa njihov kreditni zahtjev iznosi maksimalno do
2.500.00,00 € (dva miliona i pet stotina hiljada eura). Naime plan kompanije LKarisma” je da
pomenuta kreditna sredstva, iskoriste za izmirivanje dobavijaca, odriavanje likvidnostii pripreme
za narednu sezonu, kada otekuju znacajno poboljsanje u svom poslovanju.

Takode, informisali su Ministarstvo finansija da je ,,Karisma“, pored Investiciono razvojnog fonda
Crne Gore, otpotela i vodi intenzivne pregovore i sa poslovnim bankama, i to konkretno sa
Crnogorskom komercijainom bankom i Erste bankom, pa su s tim u veti, dopisom dostavljenim
ovom ministarstvu, broj: 07-15335/1 od 11.09.2020. godine, molili daimamo u vidu da je moguce
da se hipoteka uspostavi i u njihovu korist, s tim 5to su naglasili da novo zaduienje nece preci
iznos od maksimalnih 2.500.00,00 € (dva miliona i pet stotina hiljada eura).

Nadalje, kako postupak odlu¢ivanja po njihovom zahtjevu za odobrenje kreditnih sredstava jos
uvijek traje i predmet je usagla3avanja Investiciono razvojnog fonda Crne Gore i poslovnih banaka
koje ¢e biti ukljuéene u postupak implementacije treceg paketa mjera Viade Crne Gore, a radi
efikasnosti i ubrzanja procedure, obratili su se ovom ministarstvu zahtjevom za davanje
saglasnosti za uspostavljanje hipoteke na objektima u okviru kompleksa HTP ,Ulcinjska rivijera”
A.D. i to hotela , Olimpik” koji se nalazi na katastarskoj parceli broj 127/1, KO Doniji Stoj, Opstina
Ulcinj i objekta ,Dewberry”, koji se nalazi na katastarskoj parceli broj 132/3, Donji Stoj, kao i
drugih postojecih objekata u okviru kompleksa i to:

- Hotel ,Long Beach Hotel Montenergo” (bivdi “Olympic”) upisan u 2V listu Lista

nepokretnosti 4486 KO Donji Stoj, na kat.parceli 127 Podbroj 1, broj zgrade 1, nacin
kori§¢enja/osnov sticanja — Zgrade u trgovini ugostiteljstvu i turizmu -Gradenje,
PD/godina izgradnje 0, Spratnost/ Sprat P5SPN, u povr3ini od 2.520 mZ, u okviru kojeg su
posebni djelovi:

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, poslovni prostor turizma, PD1, sprat SU, povrsine
165m?;

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, poslovni prostor turizma, PD2, sprat P, povrsine
1.218m?%

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, stambeni prostor, PD3, sprat P, povriine 446m?;

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, stambeni prostor, PD4, sprat P, povriine 286 m%;

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, nestambeni prostor, PD5, sprat P, povriine 271
m?;

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, poslovni prostor turizma, PD6, sprat P1, povriine
679 m?%;

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, stambeni prostor, PD7, sprat P1, povrsine 643
m?;

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, nestambeni prostor, PD8, sprat P1, povriine 289
m?;



- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, stambeni prostor, PD9, sprat P2, povriine 597
m?

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, stambeni prostor, PD10, sprat P3, povriine 597
m%,

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, stambeni prostor, PD11, sprat P4, povréine 597
m?

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, stambeni prostor, PD12, sprat PS5, povriine 597
m?;

- kat.parcela 127 podbroj 1, broj zgrade 1, nestambeni prostor, PD13, potkrovlje mansarda,
povriine 60 m%;

u svojini HTP , Ulcinjska rivijera” AD Ulcinj, sa upisanom zabiljeZzbom u ,G" listu lista nepokretnosti
~RieSenje 060-1953/17 od 28.11.2017. godine Pravo zakupa u trajanju od 30 godina za period od
06.11.2017.godine — 06.11.2047.godine — Ugovor o zakupu kompleksa HTP Ulcinjska Rivijera“AD
Ulcinj zakljuéen u Ulcinju 25.09.2017.godine izmedu Zakupodavaca Driave Crne Gore j HTP
»Ulcinjska rivijera” AD Ulcinj i zakupca Konzorcijuma: Karisma Hotels Adriatic Montenegro DO
Podgorica, Karisma Hotels & Resorts Corporation Ltd Tortola, BV!, Karisma Operating holding,,
S.A DE C.V, Kankun Meksiko i Karisma Hotel & Resorts de las Americas Ltd, Tortola, BV.

- yApricot” (ranije ,Avala”) - depadans hotela »Holiday Village Montenegro” upisan u V"
listu Lista nepokretnosti 4486 KO Donji Stoj, na kat.parceli 131 broj zgrade 1, natin
koris¢enja/osnov sticanja — Poslovni porstor turizma -Gradenje, Cetvorospratna zgrada,
PD/godina izgradnje 0, Spratnost/ Sprat P4, u povrsini od 1200 m?, sa posebnim djelovima
kao:

- kat. parcela 131, broj zgrade 1, poslovni prostor turizma, PD1, sprat P, povriine 1.041m%

- kat. parcela 131, broj zgrade 1, poslovni prostor turizma, PD2, sprat P1, povriine 1.041m?

- kat. parcela 131, broj zgrade 1, poslovni prostor turizma, PD3, sprat P2, povriine 1.041m?%

- kat. parcela 131, broj zgrade 1, poslovni prostor turizma, PD4, sprat P3, povrine 1.041m%

- kat. parcela 131, broj zgrade 1, poslovni prostor turizma, PDS, sprat P4, povriine 1.041m?,

u svojini HTP , Ulcinjska rivijera” AD Ulcinj, sa upisanom zabiljeZzbom u ,G" listu lista nepokretnosti
»RieSenje 060-1953/17 od 28.11.2017. godine Pravo zakupa u trajanju od 30 godina za period od
06.11.2017.godine — 06.11.2047.godine ~ Ugovor o zakupu kompleksa HTP Ulcinjska Rivijera“AD
Ulcinj zaklju¢en u Ulcinju 25.09.2017.godine izmedu Zakupodavaca Drzave Crne Gore | HTP
»Ulcinjska rivijera” AD Ulcinj i zakupca Konzorcijuma: Karisma Hotels Adriatic Montenegro DOO
Podgorica, Karisma Hotels & Resorts Corporation Ltd Tortola, BVI, Karisma Operating holding,,
5.A DE C.V, Kankun Meksiko i Karisma Hotel & Resorts de las Americas Ltd, Tortola, BV.
»Blueberry” (ranije Borik) - depadans hotela »Holiday Village Montenegro” upisan u v
listu Lista nepokretnosti 4486 KO Doniji Stoj, na kat.parceli 130 broj zgrade 1, nadin
koriscenja/osnov sticanja - Hotel -Gradenje, PD/godina izgradnje 0, Spratnost/ Sprat P3,
u povrsini od 1200 m2, u okviru kojeg su posebni djelovi:
- kat. parcela 130, broj zgrade 1, hotel, PD1, sprat P, povrSine 1.041 m2;
- kat. parcela 130, broj zgrade 1, hotel, PD2, sprat P1, povriine 1.041 m?;




kat. parcela 130, broj zgrade 1, hotel, PD3, sprat P2, povrsine 1.041 m?;
kat. parcela 130, broj zgrade 1, hotel, PD4, sprat P3, povriine 1.041 m?;

u svojini HTP ,Ulcinjska rivijera AD Ulcinj, sa upisanom zabiljezbom u ,G” listu lista
nepokretnosti ,Rjesenje 060-1953/17 od 28.11.2017. godine Pravo zakupa u trajanju od 30
godina za period od 06.11.2017.godine — 06.11.2047.godine — Ugovor o zakupu kompleksa
HTP Ulcinjska Rivijera“AD Ulcinj zakljuéen u Ulcinju 25.09.2017.godine izmedu Zakupodavaca
Driave Crne Gore i HTP ,Ulcinjska rivijera” AD Ulcinj i zakupca Konzorcijuma: Karisma Hotels
Adriatic Montenegro DOO Podgorica, Karisma Hotels & Resorts Corporation Ltd Tortola, BVI,
Karisma Operating holding,, S.A DE C.V, Kankun Meksiko i Karisma Hotel & Resorts de las
Americas Ltd, Tortola, BV.

»Cherry” {ranije Cer) - depadans hotela ,Holiday Village Montenegro” upisan u V* listu
Lista nepokretnosti 4486 KO Doniji Stoj, na kat.parceli 132 podbroj 1, broj zgrade 1, natin
kori¢enja/osnov sticanja ~ Zgrade u trgovini ugostiteljstvu i turizmu-Gradenje, PD/godina
izgradnje O, Spratnost/ Sprat P2, u povriini od 1.200 m2, sa posebnim djelovima:

kat. parcela 132 podbroj 1, broj zgrade 1, zgrade u trgovini, ugostiteljstvu i turizmu, PD1,
sprat P, povriine 754m?Z;

kat. parcela 132 podbroj 1, broj zgrade 1, garaia, PD2, sprat P, povriine 125m?;

kat. parcela 132 podbroj 1, broj zgrade 1, stambeni prostor, PD3, sprat P1, povriine 1.012
m?;

kat. parcela 132 podbroj 1, broj zgrade 1, nestambeni prostor, PD4, sprat P1, povriine 10
m?;

kat. parcela 132 podbroj 1, broj zgrade 1, stambeni prostor, PD5, sprat P2, povriine 1.012
m?;

kat. parcela 132 podbroj 1, broj zgrade 1, nestambeni prostor, PD6, sprat P2, povriine 10
m?;

u svojini HTP , Ulcinjska rivijera” AD Ulcinj, sa upisanom zabiljezbom u ,,G” listu lista nepokretnosti
»Rjedenje 060-1953/17 od 28.11.2017. godine Pravo zakupa u trajanju od 30 godina za period od
06.11.2017.godine — 06.11.2047.godine — Ugovor o zakupu kompleksa HTP Ulcinjska Rivijera“AD
Ulcinj zakljuéen u Ulcinju 25.09.2017.godine izmedu Zakupodavaca Driave Crne Gore i HTP
»Ulcinjska rivijera” AD Ulcinj i zakupca Konzorcijuma: Karisma Hotels Adriatic Montenegro DOO
Podgorica, Karisma Hotels & Resorts Corporation Ltd Tortola, BVI, Karisma Operating holding,,
5.A DE C.V, Kankun Meksiko i Karisma Hotel & Resorts de las Americas Ltd, Tortola, BV,

Objekat ,,Dewberry” depadans hotela ,Holiday Village Montenegro koji se nalazi na kat.
parceli 132 podbroj 3, broj zgrade 4, hotel, trospratna zgrada u povrsini od 1.577m?,
zgrada u trgovini i ugostiteljstvu u povrsini od 300 m? zgrada 2 zgrade u trgovini i
ugostiteljstvu u povriini od 104 m?, zgrada 3 zgrade u trgovini i ugostiteljstvu u povrsini
od 8 m?, svojina Crna Gora, 1/1, raspolaganje Vlada Crne Gore.




Takode, su ukazali da je kompanija , Karisma“, u skladu sa predmetnim Ugovorom, u prethodnom
periodu izgradila nove smjeStajne kapacitete, i to 96 hotelskih soba u okviru depandansa
»Dewberry”, kategorije 4 *, upisane kao svojina Crne Gore, na katastarskoj parceli broj 132/3,
evidentiranoj u listu nepokretnosti broj 4486, KO Donji Stoj, Opitina Ulcinj, a u &ju izgradnju je
uloZeno 8.746.620,00 € sa PDV-om, 3to potvrduje i izvjestaj Kontrolora, usvojen na sjednici Vlade
Crne Gore.

Dodatno su istakli i da je, u toku 2020. godine, kompanija ,Karisma“ realizovaila investiciju u
adaptaciju i rekonstrukciju hotela ,Long Beach Montenegro” sa budietom u iznosu od
569.460,00 € sa PDV-om.

Obzirom na sve navedeno, te kako je Ministarstvo odrfivog razvoja i turizma jedan od potpisnika
predmetnog Ugovora o davanju u dugoroéni zakup, Ministarstvo finansija je traZilo miéljenje tog
ministarstva, sa aspekta njihovih nadleZnosti.

U dostavljenom misljenju Ministarstva odriivog razvoja i turizma, broj: 021-127/16 od
15.09.2020. godine, navedeno je da kompanija ,Karisma Hotels Adriatic Montenegro” d.o.o.
Podgorica realizuje svoje obaveze u skladu sa Ugovorom o davanju u dugoro&ni zakup kompleksa
HTP ,Ulcinjska rivijera”, potpisanim 25.09.2017. godine, a koji je stupio na snagu 6.09.2017.
godine, potpisivanjem Protokola o zatvaranju Ugovora o zakupu kompleksa HTP ,Ulcinjska
rivijera® AD. Ukupna ugovorena vrijednost investicije iznosi 31.830.000,00 €, kroz rekonstrukciju
i adaptaciju postojecih hotela sa depadansima i izgradnju prateéih sadrzaja (bazeni, sportski
tereni, ugostiteljski sadrZaji}, koja se realizuje u tri faze: Prva faza investiranja 2017.-2018.
(10.240.000,00 €), Druga faza 2018.-2019. (6.000.000,00 €) i Treda faza 2026.-2027.
(15.500.000,00 €).

Zatim su naveli da su u periodu 2018. i 2019. godine realizovane dvije faze Investicionog
programa, a realizacija istih je bila predmet analize od strane nezavisnog Kontrolora (PwC). U
okviru Prve faze investicije kompanija ,Karisma Hotels Adriatic Montenegro” d.0.0. Podgorica
investirala je ukupno 15.819.549,00 €, pa su realizovana investiciona ulaganja veca za 54,5% od
Ugovorom o zakupu predvidenog iznosa za realizaciju Prve faze investicije od 10.240.000,00 €, a
adaptacijom i rekonstrukcijom objekata postojeéi kapaciteti od 257 smjetajnih jedinica
unaprijedeni su u kategoriju od 4 zvjezdice.

U okviru Druge faze investicije, kompanija ,Karisma Hotels Adriatic Montenegro” d.o.o.
investirala je ukupno 8.746.620,00 €, a procenat ostvarenja Dinamickog plana je 100%, u skladu
sa Ugovorom o zakupu i Investicionim programom realizovana je obaveza izgradnje novih
objekata, i to hotelskog depadansa ,Dawberry”, kategorije 4 zvjezdice, kapaciteta 96 lezaja,
bazena i drugih pratec¢ih objekata neophodnih za funkcionisanje turistickog kompleksa {,BOH"),
a sve navedeno je konstatovano i u lzvjeStajima Kontrolora investicije.

lako je Ugovorom o zakupu i Investicionim programom utvrdeno da c¢e se Il faza investicije
realizovati u periodu 2026.-2027. godine, kompanija ,Karisma Hotels Adriatic Montenegro”
d.0.0. Podgorica, zapocela je u ovoj godini radove na rekonstrukgiji dijela objekata nekadainjeg



hotela ,Olympic”, sada ,Long Beach Holiday“ hotela. U prvoj polovini godine obnovljen je prastor
restorana, recepcije i lobija, a izvedeni su i radovi na uredenju fasade i terase hotela, kao i na
uredenju enterijera soba i drugih zajednickih prostorija za goste hotela, a vrijednost radova
prema podacima dobijenim od kompanije iznosi blizu 640.000,00 €, a radovi su zavreni krajem
juna tekuce godine, tako da je do sada ukupno uloeno blizu 24.500.000,00 €.

U vezi sa navedenim zahtjevom, takode su istakli da je vaino napomenuti da je od strane
Zadtitnika imovinsko-pravnih interesa Crne Gore pokrenut postupak upisa novoizgradenih
objekata koji su predmet zahtjeva u kompleksu na Drzavu Crnu Goru, a u skladu sa &lanom 10.3
Ugovora o zakupu. S tim u vezi, Uprava za nekretnine — Podruéna jedinica Ulcinj, donijela je dana
11.06.2020. godine rje3enje kojim je izvrien upis prava svojine nad novoizgradenim objektom
hotela i objekta tehnickih prostorija na Driavu Crnu Goru.

Takode, kompanija ,Karisma Hotels Adriatic Montenegro” d.o.o0. je u cilju podrike Vladi Crne
Gore u borbi protiv pandemije Covid-19 virusa, smjeitajne kapacitete hotela ,Holiday Village
Montenegro” ustupila za potrebe organizovanja karantina za smjestaj lica u skladu sa procjenama
Instituta za javno zdravlje.

U krajnjem su naveli da, imajuéi u vidu da je kompanija ,Karisma Hotels Adriatic Montenegro”
d.o.0. Podgorica kredibilan partner koji ispunjava obaveze iz Ugovora o davanju u dugoroéni
zakup kompleksa HTP ,Ulcinjska rivijera”, da je ova kompanija otvorila svoj kompleks i zadrzala
radnu snagu i raspolozive resurse tokom ljetnje sezone u uslovima pandemije Covid-19, te da je
zahtjev baziran na obezbjedenju nedostajucih sredstava koja ¢e biti usmjerena na odravanje
likvidnosti kompanije i pripreme za narednu sezonu, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma je sa
aspekta svojih nadleZnosti misljenja da nema smetnji da se predmetna inicijativa podrii.

Pravni osnov za davanje saglasnosti za uspostavljanje hipoteke na ime buduceg potrativanja
nalazi se u €lana 315, st. 2 i 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima (,,S!. list Crne Gore“, broj
19/09 ), kojima je propisano da se hipoteka moze uspostaviti radi obezbjedenja uslovnog ili
buduceg potraZivanja, kao i da ako se u trenutku zasnivanja hipoteke ne zna tatan iznos
potraZivanja, u ugovoru o hipoteci mora se odrediti najveéi iznos do koga nepokretnost
opterecena hipotekom sluzi kao obezbjedenje i u élanu 29 stav 1 Zakona o driavnej imovini (,,SI.
list Crne Gore”, br. 21/09 i 40/11) kojim je predvideno da nepokretnim i pokretnim stvarima i
drugim dobrima u drZavnoj imovini, na kojima svojinska ovlaiéenja vrii Crna Gora raspolaze
Vlada.

Imajudi u vidu citirano zakonsko odredenje, kao i novonastalu epidemiologku situaciju i navedeno
midljenje Ministarstva odrZivog razvoja i turizma, Ministarstvo finansija zahtjev pravnog lica
»Karisma Hotels Adriatic Montenegro” d.o.o. Podgorica cijeni opravdanim i predlaZe Vladi Crne
Gore da da saglasnost za uspostavljanja hipoteke na predmetnim objektima, upisanim u listu
nepokretnosti broj 4486, KO Doniji Stoj, Opitina Ulcinj.



