o
F-r_ rhm e e
CLLTONCe,

% T4 40

-3 j,n‘ 4] &
YA T

ﬂ—_L’L_Qq__ - ,_-t\__ god.

UGOVOR 0 DUGOROCNOM ZAKUPU

LOKALITETA PLANINSKOG CENTRA , KOLASIN 1600“, KOLASIN
izmedu

ZAKUPODAVCA: VLADE CRNE GORE

ZAKUPCA : Konzorcijum Kolasin 1600

PODGORICA, SEPTEMBAR 2018. GODINE



A

PREAMBULA

DIO I - TUMACEN]JE I DEFINICIJE
1. TUMACEN]E
2. DEFINICIJE

DIO 11 - PREDMET ZAKUPA
3. PREDMET ZAKUPA
4. DODATNA PRAVA
5. PROMJENA INFRASTRUKTURE I PRIKLJUCAKA

DIO III - USLOVI DA OVA] UGOVOR STUPI NA SNAGU
6. PRETHODNI USLOVI
7. ZAKLJUCENJE TRANSAKCIJE
8. OBAVEZE ZAKUPODAVCA

DIO IV - GODISNJA ZAKUPNINA
9. 1ZRACUNAVANJE ZAKUPNINE

DIO V - OBAVEZE ZAKUPCA
10. INVESTICIONI PROGRAM

10.5 ANGAZOVANJE TRECE STRANE U SVOJSTVU IZVODACA
11. PRAVA ZAPOSLENIH
12. KOMUNALNE I DRUGE USLUGE
13. USKLADIVANJE SA ZAKONIMA
14. ZASTITA PREDMETA ZAKUPA

DIO VI - KONTROLA SPROVODEN]JA INVESTICIJE
16. KONTROLA ZAVRSETKA RADOVA

DIO VII - IZJAVE I GARANCIJE
17. IZJAVE I GARANCIJE ZAKUPCA
18. IZJAVE I GARANCIJE ZAKUPODAVCA

DIO VIII - PRAVO NA IMOVINU
19. VLASNISTVO ZAKUPODAVCA

DIO IX - USTUPANJE PRAVA
24. USTUPANJE PRAVA, TERETI, PODZAKUP I NAPLACIVANJE
25. POVREDA PREDMETA ZAKUPA

DIO X - OSIGURANJE
26. OBAVEZNO OSIGURANJE
27. SLUCAJEVI OSIGURANOG RIZIKA

DIO XI - RASKID
28 RASKID

(951

11
11
11
12

12
12
1.3
14

14
14

15
15

18
19
19
19
19

20
21

21
21
23

24
24

25
25
26

26
26
27

28
28



fes

29 POVREDA UGOVORA O ZAKUPU I NAKNADA STETE

DIO XII - GARANCIJE I ZASTITA
30. ZASTITA ZAKUPCA
31. MIRNO UZIVANJE
32  GARANCIJE

DIO XIII - RAZNE STAVKE
33  TAKSE, POREZI I TROSKOVI
34 ZATEZNA KAMATA
35 PLACANJA
36 SOLIDARNA ODGOVORNOST
37 CJELOKUPAN UGOVOR
38 UPOZOREN]JA, SAGLASNOSTI I ODOBREN]JA
39 MJERODAVNO PRAVO
40 VISASILA
41 JEZIK UGOVORA
42 REGISTRACIJA UGOVORA

Prilozi

28

30
30
30
30

31
31
31
31
31
32
32
33
33
33
33

34



OVAJ] UGOVOR O DUGOROCNOM ZAKUPU je zakljucen dana 21. septembra 2018. godine

IZMEDU UGOVORNIH STRANA

1. Vlade Crne Gore, koju shodno Zaklju¢ku Vlade broj: 07-3924, od 6. septembra 2018.
godine predstavlja Pavle Radulovié¢ (u daljem tekstu: Zakupodavac),

2. Konzorcijum Kola&in 1600 koji ¢ine privredno drustvo Gener 2 Shpk, drustvo koje
posluje u skladu sa zakonima Albanije i &ije registrovano sjediSte je u Mamurras, Lac,
Albanija i privredno druitvo SKI RESORT KOLASIN - 1600 d.o.0. Kolasin, koje posluje u
skladu sa zakonima Crne Gore i €ije registrovano sjediSte je na adresi Mojkovacka bb,
Kola$in, Crna Gora, koji zastupa Katarina MiloSevi¢, ovla§¢eni predstavnik Konzorcijuma
(u daljem tekstu: Zakupac),

PREAMBULA

A. Zakupodavac je 17.05.2014. godine objavio Javni poziv za uceS¢e na medunarodnom
javnom tenderu za davanje u dugoro¢ni zakup Planinskog centra ,Kolasin 1600“ (u
daljem tekstu: Javni poziv), kojim se pozivaju iskusni medunarodni investitori sa
dokazanom finansijskom sposobno3é¢u, kao i iskustvom u projektovanju, gradnji i
upravljanju turistickim kompleksima mjeSovite upotrebe, da podnesu ponudu za
uzimanje u dugoro&ni zakup Planinskog centra ,Kolasin 1600, opstina Kolasin, kako
je detaljno opisan i obiljeZen u Prilogu 1 i oznaen na planu koji je priloZen uz Prilog
1

B. Zakupodavac je objavio Javni poziv i izrazio namjeru da Lokaciju izda u dugorocni
zakup u cilju valorizacije Lokacije kroz izgradnju Turistickog kompleksa i Ski centra
na nivou od najmanje 3/3+ zvjezdice, pri ¢emu bi ovaj nivo kvaliteta bio primjenjiv na
sve hotelske i smjestajne objekte izgradene u okviru Lokacije, kao i na upravljanje
istim, §to ¢e stvoriti Siroke turisticke moguénosti i doprinijeti jafanju ukupne
privrede u Crnoj Gori.

C. Zakupac je, nakon obavljenog samostalnog istraZivanja i analize dokumentacije i
dostupnih informacija, dao obavezujuéu ponudu u skladu sa Javnim pozivom i
prate¢om Tenderskom dokumentacijom (u daljem tekstu: Ponuda).

D. Zakupodavac namjerava da Zakupcu izda u dugoro¢ni zakup Lokaciju, koju Zakupac
namjerava da uzme u dugoro¢ni zakup radi projektovanja, izgradnje Turistickog
kompleksa i upravljanja istim, a sve pod uslovima datim u ovom Ugovoru o
dugoro¢nom zakupu (u daljem tekstu: Ugovor o zakupu/Ugovor).



DIO I - TUMACENJE I DEFINICIJE
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TUMACENJE

Preambula je integralni dio ovog Ugovora o zakupu.

Definicije i tumacenja iz ¢lana 1 ovog Ugovora o zakupu primjenjuju se na ovaj Ugovor o
zakupu.

Svi pojmovi definisani ovim Ugovorom o zakupu imace tako definisano znacenje kad god
se koriste u bilo kom Prilogu ili drugom Dokumentu transakcije, osim ako je u tim
dokumentima drugacije definisano.

U slu¢aju da su pojedine odredbe ovog Ugovora o zakupu nedorecene i/ili nejasne, njihov
smisao ¢e biti tumacen isklju¢ivo u smislu postizanja cilja iz tacke B Preambule.

Osim u slucajevima gdje je drugacije naznaceno, upuéivanje na ¢lan, stav, Prilog ili dio
Priloga je upu¢ivanje na ¢lan, stav, Prilog ili dio Priloga ovog Ugovora o zakupu.

Nazivi €lanova, Priloga i stavova su dati isklju¢ivo radi preglednosti i ne uti¢u na
tumacenje ovog Ugovora o zakupu.

U slu¢aju nedosljednosti ili protivrje¢nosti bilo koje odredbe ovog Ugovora o zakupu sa
odredbama Priloga ovog Ugovora, Dokumenata transakcije ili Tenderske dokumentacije,
mjerodavne ce biti odredbe Ugovora o zakupu.

......

" i sli¢no koriste u ovom
Ugovoru o zakupu, smatrace se da su propraceni rije¢ima "bez ograniéenja".

Pozivanje na neki dokument uklju¢uje i pozivanje na sve buduée izmjene i dopune tog
dokumenta, kao i na svaki dokument koji zamjenjuje prvobitni dokument na koji se
poziva.

Pozivanje na Zakupodavca podrazumijeva i upuéivanje na drzavni organ ili organizaciju
koja, u skladu sa pravom Crne Gore, ima ovla$¢enja Zakupodavca u odnosu na ovaj
Ugovor o zakupu.

Upucivanje na Zakupca podrazumijeva i upuéivanje na njegove pravne sljedbenike.

Osim ukoliko je drugatije naznaeno, pojmovi ,ovaj Ugovor” i ,Ugovor o zakupu“ za
potrebe ovog Ugovora o zakupu imaju isto znacenje.

Osim ukoliko je drugacije navedeno, pojmovi ,Zakupodavac” i ,Vlada“ imaju isto znalenje
u pogledu ovog Ugovora o zakupu.



2 DEFINICIJE

Chaleti/Vile: Jednoporodi¢na smjestajna jedinica

Cinidbena garancija: bezuslovna i neopoziva bankarska garancija naplativa na prvi poziv, u
formi i sadrZini Priloga 4, koju je izdala Prihvatljiva banka u korist Zakupodavca u iznosu

navedenom u ¢lanu 32.2. ovog Ugovora

Dan stupanja Ugovora na snagu: dan kada nastupi zakljucenje transakcije, u skladu sa
Poglavljem III ovog Ugovora.

Datum po&etka poslovanja: prvi dan pocetka Poslovanja Zakupca.

Datum poécetka radova: 30 dana od dana sticanja uslova predvidenih ovim Ugovorom i
zakonom za pocetak radova.

Datum potpisivanja: datum potpisivanja ovog Ugovora o zakupu.

Datum zavrsetka radova: dan kada Nadzorni organ - Kontrolor sprovodenja investicije izda
Potvrdu o zavr$etku radova u skladu sa ¢lanom 16.

Detaljna razrada: Prostorni plan posebne namjene ,Bjelasica i Komovi® - Detaljna razrada
lokaliteta ,Kolasin 1600, opétina Kola$in, koji je objavljen u «SluZbenom listu Republike Crne

Gore», br. 04/11.

Dokumenti transakcije:
a) Ponuda;
b) ovaj Ugovor o zakupu;
c) bilo koji drugi dokument koji zaklju¢uju Zakupodavac ili Zakupac u skladu sa, ili u
vezi sa ovim Ugovorom o zakupu i u vezi kojeg se Strane slazu da bude Dokument
transakcije.

Dogovoreni standard: standard za kategoriju hotela sa najmanje 4 zvjezdice u skladu sa
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(,SL. list Crne Gore", broj 36/18).

Fiksna zakupnina: fiksni iznos godi3nje zakupnine koji se obratunava u skladu sa ¢lanom 9.
Finansijska godina: zna¢i period od 12 mjeseci koji po¢inje 1. januara i isti¢e 31. decembra.

Finansijski iskazi: finansijski izvjeStaji Zakupca saéinjeni u skladu sa Zakonom o racunovodstvu
i reviziji i Ugovorom o zakupu.

Garancija ponude: bezuslovna i neopoziva bankarska garancua naplativa na prvi poziv izdata u
skladu sa Tenderskom dokumentacijom.



Prijava gradenja: znaci prijava gradenja kako je definisano u Zakonu o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

Insolventan: (a) osoba koja nije u stanju i/ili priznaje da ne moZe izmiriti svoje nov¢ane
obaveze, i/ili je obustavila pla¢anje bilo koje od svojih obaveza; ili (b) osoba ¢ija kolicina
sredstava je manja nego Sto su obaveze (uzimaju¢i u obzir date i obeveze koje predstoje).

Investiciona obaveza: predstavlja obavezu Zakupca da izgradi Klaster 1 Turisti¢kog kompleksa
koja je u Ponudi definisana kao obavezujuéa 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 Turistickog
kompleksa koji su dati u Prilogu 2 ovog Ugovora.

Infrastruktura i prikljucci do lokacije: komunalne, saobracajne, energetske, elektronsko
komunikacione i druge komunikacije kojima se obezbjeduje zajedni¢ko snabdijevanje, usluge i
drugi oblici povecanja kvaliteta Zivota do granice Lokacije.

Infrastruktura i prikljuéci na lokaciji: interne komunalne, saobracajne, energetske,
elektronsko  komunikacione i druge komunikacije kojima se obezbjeduje zajednitko
snabdijevanje, usluge i drugi oblici povecanja kvaliteta Zivota na Lokaciji.

Javni poziv: znacenje dato u Preambuli.

Javni sadrzaji: turisticki/kulturni/drustveni sadrZaji za javnu upotrebu koje ée obezbijediti
Zakupac u okviru Razvoja i u skladu sa Detaljnom razradom i Investicionim programonm.

Klaster 1 Turistickog kompleksa: predstavlja Razvoj prve faze Turistitkog 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 Turisti¢kog kompleksa na koje se
Zakupac obavezuje.

Konstitutivna dokumenta: u odnosu na Zakupca, osnivacki 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 zemljiSte povrsine 271.990 m?, upisano u LN br. 67 i 68, K.0. Smréje, opstina
Kolasin, svojina DrZave Crne Gore, koje obuhvata sljedece 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 Smr¢je, opitina
Kolasin. Geodetske koordinate Lokacije su:

17389111.21 4745695.12
27389308.20 4745592.04



37389355.10 4744936.03
4 7389036.17 4744879.80
57388923.604745217.18
6 7388914.22 4745442.09

U sluéaju bilo kakve nejasnoée u vezi sa povrSinom Lokacije, ista ¢e se utvrdivati iskljucivo na
osnovu ovih koordinata.

Nadzorni organ/ Kontrolor sprovodenja investicije: nezavisni Kontrolor kojeg ¢e postaviti
Zakupodavac u skladu sa ¢lanom 15.

Naknada za komunalno opremanje: znati naknada za uredenje koja se placa nadleznoj opStini
za infrastrukturno opremanje lokacije, u skladu sa Zakonom i planskom dokumentacijom.

Neto stvarna dobit: predstavlja neto stvarnu dobit Zakupca nakon placanja poreza u vezi sa
Poslovanjem za odredenu Finansijsku godinu kako je navedeno u godi$njim konsolidovanim
finansijskim izvje$tajima Zakupca za dati period.

Obaveze placanja u vezi ofuvanja Zivotne sredine: svi troskovi, placanja, i druge finansijske
obaveze i odgovornosti bilo koje vrste u skladu sa Zakonima u oblasti zaStite Zivotne sredine, a u
odnosu na Lokaciju i/ili u vezi sa Razvojem i/ili Poslovanjem.

Organ vlasti: bilo koji nacionalni, lokalni, opstinski i/ili bilo koji drugi upravni organ, odbor,
komisija, agencija, pravno ili zakonodavno tijelo ili njihov ovla$¢eni predstavnik.

Objekti: oznafavaju sve objekte, ukljuCujuéi hotele, apartmane, vile/chalete, bungalove,
restorane, barove i sve ostale objekte koje ¢e Zakupac/Trece lice/Treca strana izvodac izgraditi
na Lokaciji i koji ée biti isklju¢iva svojina Zakupca/Treceg lica.

Plac vile/chaleta: oznatava zemljiSte ispod i oko chaleta/vila i zemljiste koje je neophodno za
redovnu upotrebu chaleta/vila.

PDV: porez na dodatu vrijednost.
Period izvodenja radova: period od Datuma poletka radova do Datuma zavrSetka radova.
Period zakupa: zna¢i period zakupa Lokacije kako je utvrden u skladu sa ¢lanom 3.

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

Polise osiguranja: polise koje ¢e Zakupac obezbijediti nakon zakljucenja Ugovora o osiguranju u
skladu sa ovim Ugovorom i zakonom.

Poslovne knjige: imaju znatenje u smislu Zakona o ratunovodstvu i reviziji.

Potvrda o varijabilnoj zakupnini: znali potvrda koju su potpisali revizori Zakupca po
zavréetku svake Finansijske godine kojom se potvrduje ostvareni godisnji prihod u pogledu takve
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prethodne Finansijske godine i shodno tome, obracun Varijabilne zakupnine u pogledu takve
Finansijske godine.

Potvrda o zavrSetku radova: potvrda da je Zakupac izvr$io svoje obaveze po Investicionom
programu, koju izdaje Nadzorni organ.

Povezana lica: u sluaju Zakupca, povezano lice je bilo koje pravno ili fizicko lice koje (A) ima
kontrolu nad Zakupcem ili (B) je pod kontrolom Zakupca ili (C) je pod kontrolom lica koje
potpada pod znacenje navedeno u pod-stavovima (A) ili (B) ove definicije, ukljucujuci i bilo koju
kompaniju koju je osnovao Zakupac ili je pod glasatkom kontorolom Zakupca, a koja je osnovana
u svrhe obavljanja dijela razvojnih zadataka ili koja je formirana po zavrsetku radova.

Predstavnik Zakupodavca: ima znadenje koje mu je dato u ¢lanu 38.1.

Predvideni datum zavrsetka radova: datum naznacen u Investicionom programu kao datum
zavrsetka radova.

Prestanak postojanja zakupca: znaci «stecajni postupak» ili postupak “likvidacije”, u skladu sa
Primjenjivim zakonima.

Prethodni uslovi: svi uslovi iz ¢lana 6.

Prihvatljiva banka: bilo koja komercijalna banka sa rejtingom od najmanje BBB koji dodjeljuje
medunarodna 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 odrzavanju: Radovi na odrzavanju Lokacije i Turistickog kompleksa koje ce
sprovoditi Zakupac/Trece lice u toku Perioda zakupa nakon zavrSetka Radova.

Radovi: radovi na izgradnji Klastera 1 Turistickog kompleksa.

Razvoj: svi Radovi, operativne aktivnosti i aktivnosti koje su u skladu sa Prijavom gradenja i
Investicionim programom, u vezi sa projektovanjem, tehnickim radovima i izgradnjom Klastera 1

Turistickog kompleksa.

Revizor: Crnogorski ogranak bilo kog od sljedeca Cetiri drustva: Deloitte Touche Tohmatsuy,
Ernst & Young, KPMG i PricewaterhouseCoopers, koga angaZzuje Zakupag, ili drugi revizor o cijem
izboru se saglase Zakupac i Zakupodavac.

Strana: Zakupodavac ili Zakupac.
Strane: Zakupodavac i Zakupac, zajedno.

Tehni¢ka dokumentacija: skup pisane numericke i graficke dokumentacije kojom se utvrduje
koncepcija, uslovi i nalin gradenja objekta shodno Zakonu o planiranju prostora i izgradnji

N\ /@\f)/



objekata za potrebe za razvoja Klastera 1 Turistickog kompleksa i izvodenja Radova i Radova na
odrzavanju, izgradnji i odrZavanju Klastera 1 TuristiCkog kompleksa.

Tenderska dokumentacija: Javni poziv sa pratetom dokumentacijom (Informativni
memorandum, Instrukcije ponudacima, Izjava o povjerljivosti i Nacrt ugovora o zakupu).

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

Treca lica: bilo koje pravno ili fizi¢ko lice osim Zakupca i Zakupodavca.

Treca strana izvodac: predstavlja renomiranu razvojnu kompaniju koja ¢e preuzeti Razvoj
cjelokupnog ili dijela Klastera 1 Turisti¢kog kompleksa i/ili bilo koji klaster izgradnje Turistickog
kompleksa, infrastrukture i Lokacije.

Turisticki kompleks: podrazumijeva turisticki 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 0,10 (deseti dio procenta) % od Neto stvarne dobiti Zakupca tokom takve
Finansijske godine.

Vlada: oznacava Vladu Crne Gore.

Vrsilac komunalnih usluga: oznacava odgovarajuce drustvo iz privatnog ili javnog sektora koje
pruza odgovarajuée infrastrukturne i komunalne usluge. -

Vodenje i upravljanje: znadi upravljanje, i/ili vodenje TuristicCkog kompleksa i/ili bilo koje
druge dodatne aktivnosti koju Zakupac sprovodi na Lokaciji u skladu sa ovim Ugovorom o
zakupu.

Zakupnina: zbir Fiksne godisnje zakupnine i Varijabilne godis$nje zakupnine za bilo koju godinu.

Zakljuéenje transakcije: primopredaja Lokacije Zakupcu nakon ispunjenja svih Prethodnih
uslova i preduzimanje drugih radnji predvidenih ¢lanom 6. Ugovora o zakupu.

Zakon o turizmu i ugostiteljstvu: Zakon o turizmu i ugostiteljstvu ,SI. list Crne Gore" broj 2/18,
4/18113/18.

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata: Zakon o planiranju prostora i izgradnji
objekata ,SL list Crne Gore", broj 064/171i44/18. -

Zakon o drzavnoj imovini: Zakon o drzavnoj imovini ,Sl. list Crne Gore®, broj 021/09, 040/11.
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pIO 1l - PREDMET ZAKUPA

3.1

3.2

3.3

3.4
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4.2

4.3

il)

PREDMET ZAKUPA

Zakupodavac daje Zakupcu u zakup zemljiSte u okviru Lokacije na period od 90 godina
pocevsi od Datuma stupanja Ugovora na snagu i to za potrebe Razvoja i upravljanja
Lokacijom u skladu sa ovim Ugovorom.

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

Kao naknadu za ustupanje prava zakupa Lokacije, Zakupac se obavezuje da prema
Zakupodavcu izvr$ava sledece obaveze:

(a) pla¢a Godinju Zakupninuna naéin i u roku kako je utvrdeno ovim Ugovorom;

(b) naknaduje sve ostale iznose koji su utvrdeni ovim Ugovorom o zakupu kao novlane
obaveze Zakupca prema Zakupodavcuy;

Plaéanjem Zakupnine Zakupac se ne oslobada obaveze placanja bilo kog poreza, taksi,
naknada, ili bilo koje druge obaveze utvrdene Primjenjivim zakonima ukoliko su takvi

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

U slutaju da tokom trajanja Ugovora budu uspostavljeni novi ili izmijenjeni postojeci
porezi, takse, naknade i druge daZbine Strane ¢e urediti medusobne odnose u skladu sa

¢lanom 13 ovog Ugovora.

DODATNA PRAVA

Ovim Ugovorom se, pored prava vezanih za zakup Lokacije, ustanovljavaju prava
Zakupca u odnosu na zemljite u neposrednoj blizini Lokacije navedena u stavu 4.2 ovog

¢lana Ugovora.

Zakupodavac odobrava Zakupcu sljede¢a 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 pjeSacima;

b. sva postojeca prava i sluZbenosti koja su odobrena Lokaciji do dana zakljucenja
ovog Ugovora o zakupuy, a koja su prenosiva na Zakupca.

Zakupodavac se obavezuje da omoguéi Zakupcu nesmetan prilaz Lokaciji u Periodu
izvodjenja radova i Periodu zakupa.
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4.4

4.5

4.6

5l

5.2

5.3

5.4.

5.5.

5.6.

Zakupac ¢e koristiti dodatna prava iskljucivo za potrebe Razvoja, izvodenja Radova i
tekuéeg upravljanja Lokacijom i u skladu sa odredbama ovog Ugovora o zakupu.

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

Zakupac je duZan da na Lokaciji izgradi i upravlja internim infrastrukturnim objektima
neophodnim za funkcionisanje lokacije kao i da sa tre¢im licima zakljucuje ugovore o
pruzanju usluga u skladu sa ovim Ugovorom i Zakonom.

PROMJENA INFRASTRUKTURE I PRIKLJUCAKA

U odnosu na prava data u ¢l. 4.2, Zakupodavac moZe da, ako je to u javnom interesu
utvrdenom zakonom, izvrs$i promjene infrastrukture i priklju¢aka vezanih sa Lokacijom
u skladu sa planskom dokumentacijom.

Ako Zakupodavac odluci da preduzme neku od aktivnosti opisanih u €l. 5.1 duZan je da
najmanje 30 dana prije otpo€injanja te aktivnosti obavijesti Zakupca i dostavi mu
potrebnu dokumenaciju koja se odnosi na sprovodenje te aktivnosti.

Zakupac ima pravo da u roku od 15 dana od prijema obavjeStenja iz ¢l. 5.2 obavijesti
Zakupodavca o eventualnim Stetama koje moZe trpjeti, kao i da predloZi nacin
sprovodenja aktivnosti iz ¢€l. 5.1.

Ugovorne strane se obavezuju da ¢e pokusati da se usaglase u vezi sa izvodenjem radova
iz ¢l. 5.1.

U sludaju da se Ugovorne strane ne mogu usaglasiti, strane ¢e imenovati nezavisnog
vjeStaka ili tijelo koji ¢e predloZiti nadin izvrSenja radova tako da interesi ugovornih
strana budu zadovoljeni u najve¢oj mogucoj mjeri.

Nezavisni vjedtak iz &l. 5.5 ¢e u svakom slucaju, nakon 3to utvrdi najpovoljniji nacin
izvodenja radova obracunati koju Stetu trpi jedna ugovorna strana i/ili obje ugovorne
strane. U slu¢aju da samo jedna strana trpi $tetu druga strana ¢e joj tu Stetu naknaditi, a
u slu¢aju da obje strane trpe $tetu izvrsice se medusobna kompenzacija tako da ce strana
koja trpi manju Stetu drugoj strani isplatiti razliku.

DIO III - USLOVI DA OVAJ UGOVOR STUPI NA SNAGU

6.1

| PRETHODNI USLOVI

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 predvidene ¢lanom 6.2 Ugovora o zakupu,
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6.2

6.3

7.

7.2

kao i da je platio unaprijed Fiksnu zakupninu za prvih 10 (deset) godina Perioda
zakupa u skladu sa ¢lanom 9.1 Ugovora o zakupu;

b. Zakupodavac e obezbijediti da ¢e se izvrSiti mjerenje Lokacije u cilju
usagla$avanja povrsina iskazanih u prostorno planskoj dokumentaciji i listovima
nepokretnosti; Zakupodavac garantuje da ¢e Lokacija nakon usaglaSavanja
povrsina obuhvatati kompletirane urbanisticke parcele.

c. Da je Skupstina Crne Gore usvojila ovaj Ugovor o zakupu, u skladu sa Zakonom o
drzavnoj imovini (,Sluzbeni list Crne Gore“, broj 21/09 i 40/11) i Uredbom o
prodaji i davanju u zakup stvari u drZavnoj imovini (,SluZbeni list Crne Gore",
broj 44/10);

d. Da je Zakupodavac obezbjedio uredene listove nepokretnosti sa upisanim
pravom svojine na Zakupodavca i bez bilo kavih Tereta koji se odnose na Lokaciju

u momentu zakljuc¢enja ovog Ugovora;

e. Da je Zakupodavac obezbijedio upis zabiljezbe tenderskog postupka u
katastarsku evidenciju.

Ukoliko bilo koji od uslova iz ¢lana predvidenih stavom 6.1, tacke b), c) i d) ovog ¢lana
Ugovora ne bude ispunjen u roku od 90 (devedeset) dana od Datuma potpisivanja ili u
dodatnom roku, Zakupac zadrZava pravo da raskine ovaj Ugovor o zakupu. Ukoliko dode
do raskida ni jedna od Strana nece imati prava ili obaveze prema drugoj Strani po ovom
Ugovoru o zakupu, a Garancija ponude bice vracena Zakupcu, bez aktiviranja.

Ukoliko u roku od 120 (stodvadeset) dana od Datuma potpisivanja, Zakupac ne ispuni
obaveze predvidene ¢lanom 6.1 tacka (a), Zakupodavac zadrZava pravo da raskine ovaj
Ugovor o zakupu. U slu¢aju da dode do raskida ni jedna od Strana nece imati prava ili
obaveze prema drugoj strani po ovom Ugovoru o zakupu, osim prava Zakupodavca da
naplati Garanciju ponude u punom iznosu.

ZAKLJUCENJE TRANSAKCIJE

Nakon Datuma potpisivanja, svaka Strana ¢e uloZiti napore da obezbijedi ispunjenje
Prethodnih uslova. ‘

Nakon Datuma potpisivanja, a najkasnije u roku od 120 (stodvadeset) dana od Datuma
potpisivanja Zakupac ¢e dostaviti Zakupodavcu sljedece dokumente:

a. potvrdu o pla¢anju Fiksne zakupnine za prvih 10 (deset) godina Perioda zakupa,
u skladu sa instrukcijama Zakupodavca.

b. izvod iz nadleZnog registra Crne Gore kojim se potvrduje da je Zakupac osnovao

drudtvo sa ogranitenom odgovorno$¢u ili akcionarsko drustvo, u skladu sa
zakonima Crne Gore, za svrhe sprovodenja Radova i Razvoja i obaveza koje
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nastaju direktno ili indirektno iz ili u vezi sa ovim Ugovorom. Ova obaveza
Zakupca nece se primjenjivati u slucaju da je Zakupac, ili ¢lan Konzorcijuma
Zakupca, domace pravno lice, osnovano u skladu sa Zakonima Crne Gore;

C. Potvrdu o dobrom finansijskom statusu koju je izdala Banka Zakupca, kojom se
potvrduje da Zakupac ima dovoljno sredstava da izvréi obaveze iz Ugovora o
zakupu i Investicionog programa;

d. Konstitutivne dokumente Zakupca, koji ¢e biti na snazi na Dan stupanja ovog
Ugovora na snagu; i

e. Cinidbenu garanciju u iznosu utvrdenom ¢lanom 32.2 ovog Ugovora.

73 Zakljuenje transakcije ¢e se izvrSiti na mjestu o kojem Ce Zakupodavac obavijestiti
Zakupca u pisanoj formi, u roku od 5 dana od dana ispunjenja poslednjeg od Prethodnih
uslova.

7.4.  Na dan Zakljuenja transakcije, Strane e potpisati dokument, pripremljen od strane
Zakupodavca, kojim se potvrduje ispunjenost Prethodnih uslova i primopredaja Lokacije
Zakupcu (Protokol o zatvaranju), a Zakupodavac ¢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 ¢e nakon Datuma potpisivanja omoguciti Zakupcu pristup Lokaciji u pravcu

vréenja snimanja terena, geolokih i geodetskih snimanja i ostalih istrazivanja terena.

8. OBAVEZE ZAKUPODAVCA

8.1 0d Datuma potpisivanja do Dana stupanja Ugovora na snagu, zakljuno sa tim Danom,
Zakupodavac ima obavezu da:

a. saduva 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 ovlascenja.

DIO IV - GODISNJA ZAKUPNINA

9. 1ZRACUNAVAN]JE ZAKUPNINE

91 Fiksna zakupnina

Fiksna zakupnina koju placa Zakupac se izra¢unava tako 3to se broj kvadratnih metara
Lokacije usaglaen u skladu sa ¢lanom 6.1 (b) ovog Ugovora mnoZi sa 0,10 (deset euro

centi) eura.
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O

9.2.1

9.2.2

9.3

9.3.1

Varijabilna zakupnina

Poslije Datuma pocetka poslovanja, Zakupac Ce, pored Fiksne zakupnine, biti duZan da
Zakupodavcu placa i Varijabilnu zakupninu.

Poslije proteka perioda od godine dana od Datuma podetka poslovanja, Zakupac ce
najkasnije u roku od 3 (tri) mjeseca od zavrSetka svake Finansijske godine pripremiti
Potvrdu o varijabilnoj zakupnini i primjerak iste dostaviti Zakupodavcu.

Placanje Zakupnine

Kao naknadu za zakup Lokacije, Zakupac se obavezuje da plati na raun Zakupodavca:

Fiksnu godi$nju zakupninu u ukupnom iznosu od od 27.200,00 (dvadesetsedamhiljada
dvestaeura), koja predstavlja naknadu za zakup zemljista u okviru Lokacije u iznosu od
0,10 (deset euro centi) eura godiSnje po m2.

Zakupac je duZan da placa Zakupodavcu Fiksnu godi$nju zakupninu unaprijed, prvog
dana svake Finansijske godine, s tim §to ¢e Zakupac najkasnije na Dan stupanja Ugovora
na snagu platiti unaprijed iznos Fiksne zakupnine za prvih 10 (deset) godina Perioda
zakupa.

(i) 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 ¢e se obratunavati
dnevno za period od Datuma pofetka poslovanja do poslednjeg dana koji prethodi
sljede¢oj Finansijskoj godini.

DIO V - OBAVEZE ZAKUPCA

1.0.

101

10.1.1

10.1.2

10.1.3

—

INVESTICIONI PROGRAM

Investicioni program

Zakupac se obavezuje da ¢e koristiti Lokaciju isklju¢ivo za Razvoj i Poslovanje, u skladu
sa Investicionim programom, Dogovorenim standardom i Primjenjivim zakonima.

U skladu sa Ponudom, Zakupac preuzima Investicionu obavezu izgradnje Klastera 1
Turistickog kompleksa u skladu sa Investicionim programom i Biznis planom i
Tehnitkom dokumentacijom, uz obavezu finansiranja i zavrsetka Radova najkasnije do
Predvidenog datuma zavr3etka radova (uz sva produZenja definisana ovim Ugovorom).

Zakupac je obavezan da, u roku od 4 (Cetiri) godine od dana Pocetka radova investira
iznos od 12.800.000,00€ (slovima: dvanaestmilionaosamstotinahiljadaeura), od cega:
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10.1.4

10.1.5

» 10.1.6

10.1.7

10.1.8.

10.2

10.2.1

10.2.2.

10.2.3.

Uy

1.479.240,00 € u prvoj investicionoj godini, 3.220.710,00 € u drugoj investicionoj godini,
2.492.000,00 € u trecoj investicionoj godini, 5.608.050,00 € u Cetvrtoj investicionoj
godini, odnosno da u potpunosti poStuje i izvr$i Investicionu obavezu predvidenu u
Ponudi i Investicionom programu, koji je sastavni dio ovog Ugovora.

Zakupodavac je saglasan da, ukoliko se pokaZe da ukupni troskovi ne dostizu planirani
iznos iz Investicione obaveze nakon zavrSetka izgradnje Klastera 1 Turistickog
kompleksa, Zakupac ima pravo da do Predvidenog datuma zavrSetka navedeni iznos
utrodi na izgradnju drugih Objekata u okviru Turistickog kompleksa. Strane zajednicki-sa
Kontrolorom utvrduju nastupanje ove okolnosti i Zakupac prihvata da jednostrano
utvrdivanje ukupnih troskova posebno u odnosu na kvalitet izgradenih objekata nece biti
osnov za primjenu ove odredbe.

Zakupac je du¥an da obezbijedi izvodenje Radova u rokovima koji su za pojedinaéne faze
Radova utvrdeni [nvesticionim programom.

Zakupac nece koristiti Lokaciju u druge svrhe osim za Razvoj i Poslovanje, niti ¢e koristiti
Lokaciju na bilo kakav nafin kojim bi uzrokovao Stetu, povredu ili ugrozavanje
Zakupodavcu ili bilo kom tre¢em licu ili na nacin na koji bi doveo do uspostavljanja bilo
kakvog Tereta u vezi sa Lokacijom suprotno odredbama ovog Ugovora o zakupu.

Zakupac se ovim Ugovorom isklju¢ivo obavezuje na Investicionu obavezu izgradnje
Klastera 1 Turistitkog kompleksa shodno Investicionom programu, kao i razvoj ostalog
dijela Turisti¢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.

Zakupac je duZan da otpo¢ne sa realizacijom programa Klastera 2 ili 3 ili 4 u roku od
godinu dana od dana zavr3etka radova iz Klastera 1. U slu¢aju neispunjenja ove obaveze,
Zakupodavac je ovla¥éen, da bez bilo kakvih saglasnosti Zakupca, nakon 90 dana od dana
isteka roka za poletka realizacije programa iz predmetnog Klastera ponudi realizaciju
projekta tre¢em licu.

Tehnicka dokumentacija

Zakupac ¢e obezbijediti da Tehnitka dokumentacija bude izradena i revidirana u skladu
sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata u roku od trista Sezdeset (360)
dana od Datuma stupanja Ugovora na snagu.

Bilo kakvo ka$njenje ili nemoguénost zavr$etka izrade Tehnicke dokumentacije u roku
navedenom u &anu 10.2.1 koje je rezultat okolnosti na koje Zakupac ne moZze da utice,
neée se smatrati ka$njenjem Zakupca i odlagate rok zavrSetka izrade Tehnicke

dokumentacije.

Zakupac u toku izvodenja Radova moZe da pravi varijacije u odnosu na Tehnicku
dokumentaciju bez saglasnosti Zakupodavca pod uslovom da:

a su varijacije u skladu sa Detaljnom razradom i Primjenjivim zakonima;
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10.3

10.3.1

10.3.2

10.3.3

10.4

10.4.1

10.4.2

10.4.3

b. bilo koji materijal koji se moZe koristiti u zamjenu za materijal predviden
Tehnickom dokumentacijom mora da bude istog ili boljeg kvaliteta

or varijacije ne uti¢u na rokove previdene Investicionim planom;
d. varijacijama e biti oCuvan ili unaprijeden Dogovoreni standard.
Prijava gradenja

Zakupac ¢e podnijeti nadleznom organu Prijavu gradenja u skladu sa Zakonom o
planiranju prostora i izgradnji objekata.

Zakupodavac ¢e, u okviru svojih ovlascenja, uloZziti najvece napore da pruZi potrebnu
pomo¢ Zakupcu u procesu Prijave gradenja i dobijanja zapisnika kojim ¢e se omoguéiti
Pocetak radova od strane urbanisticko - gradevinskog inspektora u skladu sa zakonom.

Ukoliko nadlezni urbanisticko-gradevinski inspektor u roku od 15 dana od dana
podnoSenja Prijave gradenja ne izda pozitivni zapisnik i dostavi ga Zakupcu radi Potetka
radova, rokovi iz ovog Ugovora koji se odnose na Pocetak radova nece teéi do izdavanja
zapisnika kojim se omogucava Pocetak radova.

Radovi

Zakupac e biti obavezan da zapocne Radove na Datum pocletka rac_iova.

Zakupac ima obavezu da obezbijedi da se Radovi izvode:

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

koji je u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, Zakonom o
zaStiti zivotne sredine, Dogovorenim standardima, i drugim Primjenjivim

zakonima;

b. u skladu sa Prijavom gradenja, Tehnickom dokumentacijom, i Primjenjivim
zakonima; i

C. u rokovima utvrdenim Investicionim programom, uz sva produZenja definisana

ovim Ugovorom

d. Zakupodavac garantuje da ¢e do Datuma pocletka radova biti izgradena
Infrastruktura do Lokacije.

Zakupac ¢e obezbijediti da svaki izvodac¢ radova ili Trece lice koje izvodi bilo kakve
radove na Lokaciji ili je prisutno na Lokaciji tokom izvodenja Radova:

a. ne uzrokuje Stetu ili povredu bilo kom licu ili samoj Lokaciji uslijed izvodenja
Radova;
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1044

10.5

b. da bilo kakvo uznemiravanje susjednim vlasnicima, stanovnicima ili gradanstvu
uopste svede na neophodni minimum;

G obezbijedi Lokaciju u svako doba kako bi se onemogucio neovlasten pristup
koliko je to moguce;

d. obezbijedi da se 3ut i otpad redovno uklanja sa Lokacije;

e. obezbijedi da se zemlja, §ljunak i svaki drugi gradevinski materijal zadrzava na
Lokaciji samo u mjeri u kojoj je neophodan za izvodenje Radova;

Zakupodavac ¢e, u okviru svojih zakonskih ovlaS¢enja, uloZiti najbolje napore da olaksa
Zakupcu postizanje dogovora sa nadleznim organima i preduze¢ima za snabdijevanje
vodom, elektri¢nom energijom i drugim komunalnim uslugama koje su neophodne za
izvodenje Radova. Svako ka3njenje u zapo¢injanju Radova ili zavrSetku Radova izazvano
neblagovremenom isporukom vode, elektricne energije ili drugih neophodnih
komunalnih usluga koje se ne moZe pripisati Zakupcu 1 eée se smatrati kaSnjenjem na
strani Zakupca, i Zakupac nece snosititi nikakvu odgovornost za takvo kaSnjenje.

AngaZovanje treée strane u svojstvu izvodaca

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

10.6

kompaniju imenuje kao tre¢u stranu izvodaca, Zakupac ima obavezu da o tome obavijesti
Zakupodavca i da dostavi sve relevantne informacije o Trecoj strani izvodacu navodeci
koju fazu/Klaster izgradnje Turistickog kompleksa ¢e preuzeti Treca strana izvodacC.
Osim ukoliko se radi o izgradnji Klastera 1 Turistickog kompleksa, Zakupcu za
angazovanje Trece strane izvodaCa ne treba pisana saglasnost Zakupodavca. Izuzetno,
ukoliko je Treéa strana izvodal imenovana za odredenu obavezu koja se odnosi na
Klaster 1 Turisti¢kog kompleksa ili na razvoj bilo koje druge faze Turistickog kompleksa
u toku realizacije Klastera 1 Turistickog kompleksa, Zakupac mora imati odobrenje
Zakupodavca i ostati solidarno odgovoran za ispunjenje Investicione obaveze u skladu sa

Ugovorom.

Racunovodstvene knjige

a. Zakupac ¢e voditi Poslovne knjige u skladu sa Primjenjivim zakonima radi
prikazivanja prihoda i rashoda od Razvoja i Poslovanja. Poslovne knjige i ostale
knjige i evidencija ¢e biti dostupne Kontroloru u skladu sa ¢lanom 15 radi
kontrole;

b. Zakupac ¢e podnositi Zakupodavcu Finansijske iskaze za prethodnu Finansijsku
godinu ne kasnije od 30 dana od pocetka tekuce Finansijske godine, kao i
izvjeStaje o reviziji Finansijskih iskaza pripremljene od strane Revizora
najkasnije do 30. juna tekuce godine za prethodnu Finansijsku godinu; i

C. Zakupac ¢e promovisati i obavljati Poslovanje u skladu sa Investicionim
programom i obezbijedi¢e da Turisticki kompleks u toku Perioda zakupa, uvijek
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10.7

11.

i2.

12.1

12.2

13.

14.

bude u skladu sa standardima i obavezama koje su navedene u Investicionom
programu, kako bi odrZao njegovu kategoriju na nivou Dogovorenog standarda.

Dogovoreni standard

Od Datuma zavrietka radova Zakupac ¢e odr¥avati Turisticki kompleks u skladu sa
Dogovorenim standardom.

PRAVA ZAPOSLENIH

Zakupodavac je saglasan da se na reZim ulaska i izlaska iz zemlje, vizni rezim i radnu
regulativu u Crnoj Gori primjenjuju skracene procedure i olakSice na sve strance koji su
radno angaZovani kod Zakupca u Crnoj Gori, u skladu sa zakonom.

KOMUNALNE I DRUGE USLUGE

Od Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupac/Treéa lica ée placati sve troSkove
infrastrukture u vezi sa snabdijevanjem elektri¢nog napajanja, gasa, vode, kanalizacije,
telekomunikacija, i ostalih usluga i komunalija u vezi sa Lokacijom.

U vezi sa koriS¢enjem komunalnih i drugih usluga Zakupac ¢e se ponagati u skladu sa
svim Primjenjivim zakonima i sa svim razumnim i odgovarajué¢im preporukama
PruZaoca komunalnih usluga.

USKLADIVANJE SA ZAKONIMA

Zakupac je duZan postupati u skladu sa svim Primjenjivim zakonima koji se odnose na
Lokaciju, Turisticki kompleks, Radove i/ili Poslovanje.

Zakupodavac je saglasan da preduzme sve razumne korake da evéntualne buduée

- promjene Primjenjivih zakona ne diskrimini$u Zakupca niti da ga dovode u nepovoljniji

poloZaj nego na Dan potpisivanja.

U slucaju da dode do promjena Primjenljivih propisa na $tetu Zakupca Strane su saglasne
da se Steta koju trpi Zakupac utvrdi od strane nezavisnog vjestaka ili tijela kojeg ce
Strane zajednicki imenovati.

ZASTITA PREDMETA ZAKUPA

Zakupac Ce odrZavati Lokaciju i/ili Turistitki kompleks opremljene protivpoZarnim
aparatima, detektorima i uredajima i opremom i poZarnim alarmima koji su obavezni
prema svim Primjenjivim zakonima i/ili ih zahtijevaju osiguravaéi koji pruzaju uslugu
osiguranja zgrada.
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DIO VI- KONTROLA SPROVODEN]JA INVESTICIJE

15.

15.1

ib3

15.3

15.4

15:5

156

15.7

KONTROLA U TOKU IZVODENJA RADOVA

U roku od ¢etrnaest (14) dana od Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupodavac ¢e uz
saglasnost Zakupca, o svom troSku, odrediti Kontrolora sprovodenja investicije (u
daljem tekstu: Kontrolora), koji ¢e pratiti implementaciju ZakupCevih obaveza
sadrzanih u ovom Ugovoru i ro iz jedne od sljede¢ih medunarodnih kompanija:

Deloitte & Touche Tohmatsu Limited;

a
b. Ernst & Young;

€ KPMG;

d PricewaterhouseCoopers.

Nadzor nad Radovima moze se izvoditi u svako doba u skladu sa diskrecionim pravom
Nadzornog organa, i shodno zahtjevima Zakupodavca, a najvise jednom godisnje, pod
uslovom da Zakupac bude obavijeSten o tome unaprijed.

Zakupac ¢e imati obavezu da omoguéi da Kontrolor za sprovodenja investicije moze u¢i
na Lokaciju i u prostorije Zakupca u bilo koje vrijeme u toku Perioda izvodenja radova
nakon upucivanja predstavniku Zakupca blagovremenog prethodnog pisanog
obavjeStenja najmanje 15 dana unaprijed, radi provjere (i) kako napreduju Radovi, (ii)
uskladenosti svih Radova sa Dogovorenim standardom, kao i vremenskim rokovima u
skladu sa Investicionim programom ili Primenljivim zakonima, (iii) Finansijskih iskaza i
njihove uskladenosti sa Investicionim programom po pitanju tro$kova izvodenja Radova.
Prilikom ulaska na Lokaciju, Nadzorni organ ne¢e ometati Radove i neée davati nikakve
direktne naredbe izvodacima Radova ili predstavniku Zakupca na Lokaciji.

Ukoliko Kontrolor u toku svog nadzora, ustanovi da se Radovi ne izvode u skladu sa
Prijavom gradenja, Dogovorenim standardom ili Investicionim programom ili
Primenljivim zakonima, ili da postoji kasSnjenje Radova u odnosu na Investicioni
program, ili da postoji nesklad u iznosu stvarnih tro$kova Radova u odnosu na
Investicioni program, Nadzorni organ ¢e obijema Stranama podnijeti detaljni pisani
izvjeStaj. Zakupac ima obavezu da o svom troSku otkloni nepravilnosti, u prethodno
dogovorenom roku izmedu Zakupca i Zakupodavca, na nacin koji je zadovoljavajuéi za
Kontrolora.

Zakupac ¢e Kontroloru za sprovodenja investicije podnositi redovne izvjestaje svakih 12
mjeseci pocev od Datuma pocetka radova po pitanju nivoa izvrSenih Radova i troskova
Radova.

Zakupac e obezbijediti da Kontrolor sprovodi svoje duZnosti neometano.

Ukoliko je imenovani Kontrolor u nemogucnosti ili nije voljan da preduzima radnje u
bilo kom trenutku ili ne pokazuje odgovarajucu strucnost, Zakupodavac ga moZe

zamijeniti.

U slu¢aju neslaganja sa izvjeStajem Kontrolora, Strane imaju pravo da angaZuju drugu
kompaniju kao Kontrolora iz ¢lana 15.1 &iji ¢e nalaz biti obavezujuéi za Strane. Tro$kovi
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angazovanja novog Kontrolora snosi¢e Strana kojoj nalaz novog Kontrolora ne ide u
korist. Ako se strane ne mogu usaglasiti oko novog Kontrolora, Zakupodavac ima pravo
da sam angaZuje Kontrolora.

16. KONTROLA ZAVRSETKA RADOVA

16.1 Nakon zavrSetka Investicione obaveze, Zakupac ima obavezu da uputi obavjeitenje i
izjavu Kontroloru kojima se potvrduje zavrSetak Radova u skladu sa Prijavom gradenja,
Dogovorenim standardom i Investicionim programom. Zakupodavac ¢e obezbijediti da
Kontrolor obavijesti Zakupca u roku od najmanje petnaest (15) dana unaprijed o namjeri
da izvrsi inspekciju Lokacije i pregled Radova radi izdavanja Potvrde o zavretku radova.
Zakupac ¢e obezbijediti da njegov ovla$¢eni predstavnik prisustvuje inspekciji kako bi
dao izjave i detaljna obavjeStenja o izvedenim Radovima. Kontrolor ¢e uzeti u obzir sve
izjave koje je dao ovlaS¢eni zastupnik Zakupca u vezi sa izdavanjem Potvrde o zavrSetku
radova u skladu sa uslovima datim u Prijavi gradenja i Tehni¢koj dokumentaciji.

Kontrolor ¢e izdati Potvrdu o zavrSetku radova u roku od petnaest (15) dana nakon $to
izvrsi kontrolu Lokacije (ili ¢e bez odlaganja u roku od 10 dana da dostavi Stranama
detaljno pisano obrazloZenje zbog ¢ega nije izdao potvrdu u skladu sa ¢lanom 16.1).

16.2  Zakupac ¢e dati kopiju Potvrde o zavrSetku radova Zakupodavcu odmah nakon izdavanja
potvrde od strane Kontrolora.

16.3 Izdavanje Potvrde o zavrSetku radova ¢e biti dokaz koji je obavezujuéi za sve Strane da su
Radovi zavr3eni u skladu sa uslovima ovog Ugovora o zakupu. Potvrda o zavrSetku
radova Ce biti dokaz da Zakupac nema vremenska, finansijska, pravna ili bilo kakva druga
ogranicenja u vezi sa budu¢im razvojem Lokacije u Periodu zakupa u skladu sa ovim
Ugovorom i planskom dokumentacijom.

16.4 U slucaju neslaganja sa izvjeStajem iz ¢lana 16.1, Strane imaju pravo da angaZuju drugu
" kompaniju kao Kontrolora iz ¢lana 15.1 ¢iji ¢e nalaz biti obavezujuéi za Strane. TroSkovi
angazovanja novog Kontrolora snosi¢e Strana Kkojoj nalaz novog Kontrolora ne ide u
korist. Ako se strane ne mogu usaglasiti oko novog Kontrolora, Zakupodavac ima pravo

da sam angazuje Kontrolora.

DIO VII - IZJAVE I GARANCIJE

1% IZJAVE I GARANCIJE ZAKUPCA

17.1  Zakupac izjavljuje i garantuje Zakupodavcu da je svaka od navedenih tvrdnji istinita i
tacna, kako na Datum potpisivanja ovog Ugovora o zakupu odnosno na Dan stupanja na
snagu tako i u toku trajanja ovog Ugovora o zakupu:
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Zakupac je organizovan i propisno posluje u skladu sa zakonima Crne Gore i ima
ovlaséenje i pravo da koristu imovinu, da obavlja Poslovanje i sve transakcije
definisane ovim Ugovorom o zakupu;

ovaj Ugovor o zakupu proizvodi obaveze iskljutivo za Zakupca i takve obaveze
nijesu predmet prethodnih potraZivanja Tre¢ih lica ili Povezanih lica Zakupca u
skladu sa bilo kojim Primjenjivim zakonom;

izbor crnogorskog prava kao mjerodavnog prava u ovom Ugovoru o zakupu je
validan izbor prava za Zakupca;

za redovno i obavezno ovla$cenje, izvrSenje, predaju ili sprovodenje ovog
Ugovora o zakupu, ili sprovodenje transakcija definisanih u ovom Ugovoru o
zakupu, nije potrebno ovladenje, pristanak, odobrenje, neka druga radnja,
obra¢anje nekome, podno$enje zahtjeva bilo kojim organima koji imaju
nadleznost nad Zakupcem ili nekom drugom osobom, osim (i) onih ovlascenja,
pristanaka, dozvola i odobrenja koja su ve¢ dobijena, vaZeca i na snazi, i (ii) onih
odobrenja koja su neophodna radi ispunjenja Prethodnih uslova;

Danom stupanja na snagu ovog Ugovora i sprovodenjem transakcija definisanih
ovim Ugovorom, Zakupac ne krsi nijednu od odredbi Konstitutivnih dokumenata,
drugih ugovora, niti bilo koju odredbu Primjenjivih zakona;

ne postoje prijetnje, tuZbe, potraZivanja, sporovi, istrage ili bilo koji slican
postupak sa kojim je Zakupac upoznat, ¢iji bi nepovoljan ishod mogao da sprijeci
ili ima materijalno negativan efekat na Zakupéevo izvrSenje Radova ili Razvoj;

Zakupac nije Insolventan;

Zakupac vodi i vodiée rafuna pri odabiru materijala koji je specificiran u
Tehnitkoj dokumentaciji i na¢ina na koji ¢e se materijali koristiti, da bi se izbjegle
posljedice po zdravlje i bezbjednost bilo koje osobe i krsenje bilo kojeg zakona u
oblasti zastite Zivotne sredine;

Zakupac ima dovoljno finansijskih sredstava, obezbijedene linije kredita ili druge
izvore odmah dostupnih sredstava iz kojih moZe 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

Zakupac je ispitao Lokaciju i potvrduje da ista u potpunosti odgovara cilju i
sadrZini Investicionog programa i ovog Ugovora o zakupu. Zakupac nije sproveo
geologka istraZivanja Lokacije tako da ne moZe da garantuje da sastav tla na
Lokaciji je podoban za izgradnju Turisti¢kog kompleksa kako je predvideno u
Investicionom programu.
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18.

18.1

Wf

IZJAVE I GARANCIJE ZAKUPODAVCA

Zakupodavac izjavljuje i garantuje Zakupcu da je svaka od ovih tvrdnji istinita i ta¢na,
kako na Datum potpisivanja ovog Ugovora o zakupu, na Dan stupanja Ugovora na snagu i
u toku trajanja ovog Ugovora o zakupu:

a. zakljulenje ili izvrSenje ovog Ugovora o zakupu od strane Zakupodavca u
nadleZnosti je Zakupodavca;

b. nakon usvajanja od strane Skupstine Crne Gore, ovaj Ugovor o zakupu e biti
pravno vazeci i obavezujuci za Zakupodavca;

ol izbor crnogorskog prava kao mjerodavnog prava u ovom Ugovoru o zakupu je
validan izbor prava za Zakupodavca;

d. zakljuéenjem ovog Ugovora od strane Zakupodavca, kao i sprovodenjem
transakcija koje su definsane u ovom Ugovoru ne krsi se nijedna od odredbi bilo
kog ugovora o zakupuy, ili nekog drugog sporazuma koji se ti¢u Zakupodavca ili
bilo kog dijela njegove imovine, ili bilo koje odredbe Primjenjivih zakona;

e. Zakupodavac je jedini i iskljucivi vlasnik Lokacije i garantuje da u trenutku
zakljucenja Ugovora, na Lokaciji ne postoje Tereti, tuzbe trecih lica na Lokaciji,
kao ni prava prethodnih vlasnika po pravilima restitucije i obe$tecenja na
Lokaciji;

f. Zakupodavac garantuje da je Lokacija u trenutku zaklju¢enja Ugovora pogodna za
Razvoj Turistickog kompleksa, Lokacije i Javnih sadrZaja, te da Lokacija ne
predstavlja lokaciju od istorijske vrijednosti, arheoloSku lokaciju, lokaciju
Nacionalnog parka, da je geoloski sastav tla podoban za izgradnju i da ne postoji
bilo kakva zabrana koja bi Zakupu onemogucila Razvoj Lokacije.

g. Zakupodavac garantuje da ¢e dozvoliti Zakupcu da mirno drzi i uziva Lokaciju bez
ikakvog prekida ili uznemiravanja od strane Zakupodavca ili bilo koje trece
strane koja se poziva na zakonit interes za bilo koji dio Lokacije;

h. Zakupodavac se obavezuje da ¢e preduzeti sve razumne mjere da Zakupac, nakon
isteka vaZnosti Detaljne razrade 2020. godine, nece ni u najkracem periodu ostati
bez vaZele planske dokumentacije, odnosno Detaljne razrade za predmetni
Turisticki kompleks, kao i da novi plan nece predvidati manje prava u pogledu
urbanisti¢kih parametara od onih koja Zakupac ima prema trenutno vazecoj
planskoj dokumentaciji, tj. Detaljnoj razradi. Ukoliko se nakon isteka vaznosti
Detaljne razrade 2020. godine ne donese nova planska dokumentacija, ili ukoliko
novi plan bude predvidao manje prava u pogledu urbanistickih parametara od
onih koje Zakupac ima prema trenutno vaZzecoj planskoj dokumentaciji, Strane su
saglasne da se u odnosu na eventualnu Stetu Zakupca primjeni odredba iz ¢lana
13 stav 3 ovog Ugovora.
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18.3

Obije Strane naglaSavaju da su zakljutile ovaj Ugovor o zakupu oslanjajuéi se na izjave i
garancije druge Strane.

Svaka Strana potvrduje 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 odstetni zahtjev, potrazivanje, obaveze ili bilo koji troSak koji se ti¢u zahtjeva
ili potrazivanja trecih lica na Lokaciji (tuzbi za utvrdenje prava svojine, postojanje
zakupa ili bilo kog drugog prava trecih lica nad Lokacijom ili djelovima Lokacije) i/ili
Tereta, preuzme navedene obaveze, rijesi ih u najkratem moguéem roku i obezbjedi da
Zakupac neometano koristi Lokaciju u skladu sa ovim Ugovorom. Svako ka$njenje
Zakupca uzrokovano prethodno navedenim razlozima ¢e produZiti Datum pocetka
radova i/ili Datum zavr$etka radova §ta bude primjenjivo srazmjerno periodu kasnjenja.

DIO VIII - PRAVO NA IMOVINU

19,

19.1

20.

20.1

21.

21.1

22,

22.1

22.2

VLASNISTVO ZAKUPODAVCA

Zakupodavac je vlasnik svih prava i stvari, pokretnih i nepokretnih ili funkcionalno
povezanih sa Lokacijom koja se daje u dugoro¢ni zakup, bez obzira da li na Dan stupanja
Ugovora na snagu postoje, ili su sa njom na drugi nacin povezani.

POSJED LOKACIJE

Zakupodavac ¢e uvesti Zakupca u posjed Lokacije na Datum stupanja Ugovora na snagu, u
stanju u kojem Zakupac moZe da je nesmetano preuzme u posjed.

PRAVO NA UZIVANJE

U toku Perioda zakupa, Zakupac ima pravo na potpuno i nesmetano kori$éenje Lokacije i
Turistickog kompleksa za potrebe Razvoja i Poslovanja, u skladu sa ovim Ugovorom o

zakupu.
IMOVINSKA PRAVA

Zakupac moZe steci pravo svojine nad zemljiStem i objektima na Lokaciji u skladu sa
odredbama Zakona o drZzavnoj imovini i Zakona o turizmu i ugostiteljstvu vaZe¢ih na Dan
stupanja ovog Ugovora na snagu.

Za potrebe sticanja prava svojine iz €lana 22.1 ovog Ugovora uradice se procjena trzi$ne

vrijednosti nepokretnosti u roku od 3est (6) mjeseci od Dana stupanja Ugovora na snagu
od strane nezavisnog procjenitelja koga ¢e zajednicki imenovati Strane.
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22.3

23.

23.1

Z3.2

23.3

Zakupodavac je saglasan da Zakupac moZe da izvréi parcelaciju zemljiSta na Lokaciji koje
je predvideno prema planskoj i tehnickoj dokumentaciji za izgradnju vila/chaleta, u
posebne katastarske parcele, u skladu sa Primjenjivim zakonom i ovim Ugovorom.

PRIMOPREDAJA POSJEDA PO ISTEKU ZAKUPA

Na poslednji dan Perioda zakupa Zakupac ¢e predati Lokaciju Zakupodavcu, u stanju u
kojem se nalazila najmanje pet godina prije predvidenog datuma vracanja, bez tereta ili
ograniCenja, osim objekata i zemljidta iz &lana 22.1 ovog Ugovora.

Zakupac nema pravo da ukloni, skine ili iznese bilo koji dio sa Lokacije koju je koristio u
zakup, osim ako se odnosi na djelove Turistitkog kompleksa koji su u svojini
Zakupca/Trecih lica.

Zakupodavac nema obavezu da isplati bilo kakvu naknadu Zakupcu ili bilo kom Treéem
licu koje moZe potraZivati bilo kakva prava u odnosu na imovinu koja je predmet
vrac¢anja Zakupodavcu.

DIO IX - USTUPANJE PRAVA

24,

- 241

24.1.1

24.1.2

24.1.3

24.1.4.

USTUPANJE PRAVA, TERETI, PODZAKUP I NAPLACIVANJE

Ustupanje

Najkasnije 10 (deset) dana prije Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupac ¢e imati pravo
da ustupi sva (ali ne i dio) prava i obaveza iz ovog Ugovora o zakupu drugom &lanu
Konzorcijuma, odnosno drustvu registrovanom u Crnoj Gori, pod uslovom da taj ¢lan
Konzorcijuma prihvata sva prava i obaveze Zakupca i koji je neograniteno i solidarno
odgovoran za sve obaveze Zakupca tokom perioda u kojem takvo novoosnovano druétvo
predstavlja Zakupca iz ovog Ugovora.

Nakon realizacije Investicione obaveze iz Klastera 1 Turisti¢kog 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 obezbjeduje sredstva u vezi sa finansiranjem
projekta (iii) Trece lice pod uslovom da lice na koje se vrgi 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.

Nakon ustupanja cjelokupnog ili dijela Ugovora o zakupu poslije ispunjenja Investicione
obaveze, u skladu sa ¢lanom 24.1, sve obaveze i odgovornosti Zakupca iz Ugovora o

zakupu ili dijela tog Ugovora o zakupu smatrace se neopozivo i bezuslovno ispunjenim i
prestace da postoje u odnosu na Zakupca.

Ustupanje ugovora ne moZe se izvrsiti bez saglasnosti Zakupodavca.

25



24.2

Tereti

24.2.1 Zakupac ima pravo da zaloZi, ustupi, odnosno uspostavi Teret po osnovu Ugovora o

24.3

2431
',

25.

25.1
b 252

zakupu u korist Treéeg lica uz saglasnost Zakupodavca, pod uslovom da Trece lice moze
ste¢i bilo koje pravo iz ovog Ugovora shodno ogranicenjima definisanim ¢lanom 24.1
(Ustupanje). Zakupac ima pravo da uspostavi Teret na Objektima koji mogu postati
vlasnistvo Zakupca ili Treceg lica u skladu sa clanom 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 ¢ega bilo kakva saglasnost
Zakupodavca za uspostavljanje tereta na objektima na kojima je Zakupac stekao pravo
svojine nece biti potrebna.

Podzakup

Zakupac nece davati u podzakup Lokaciju ili dio Lokacije bez prethodnog odobrenja
Zakupodavca, osim Objekata Turistickog kompleksa, Placa Vila/chaleta, ili bilo kog dijela
tih objekata.

POVREDA PREDMETA ZAKUPA

Ako neko Trece lice neovla$¢eno poku$a da povrijedi prava Zakupca u odnosu na
Lokaciju i/ili preduzme neke radnje kojima moZe da stekne pravo nad Lokacijom,
Zakupac je duzan da preduzme sljedece radnje:

a.  daobavijesti Zakupodavca bez odlaganja nakon saznanja za takvu povredu;

b. Zakupodavac je duzan da preduzme sve razumne mjere (ukljucujuci pokretanje
bilo kog postupka) da bi sprijecio nastanak te povrede ili radnje, ukoliko su takvi
koraci razumni u datim okolnostima.

Zakupodavac ¢e preduzeti sve neophodne mjere, uklju¢ujuéi i pravnu pomo¢, ukoliko su
prava Zakupca po osnovu zakupa i pravo na mirno uZivanje zakupljene imovine
povrijedena ili ukoliko neko trece lice prijeti da ugrozi navedena prava.

DIO X - OSIGURANJE

26.

26.1

Dy

OBAVEZNO OSIGURANJE

0d Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupac ¢e osigurati zemljiste koje se nalazi u
Turistickom kompleksu protiv Stete ili uniStenja (pod uslovom da je takvo osiguranje
generalno dostupno na domacem trzistu osiguranja) u skladu sa Primjenjivim zakonima i
pravilima osiguranja.
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26.2

26.3

264

26.5

26.6

27.

271

2

27.3

Nakon Pocetka radova na izgradnji objekata Turisti¢kog kompleksa, Zakupac ée osigurati
Objekte protiv Stete i unitenja u skladu sa Primjenjivim zakonima i pravilima osiguranja.

Nakon prenosa prava svojine u skladu sa ¢lanom 22.1 ovog Ugovora, prestaje obaveza
Zakupca za obavezno osiguranje otudenih Objekata/zemljista.

Zakupac placa:
a. premiju osiguranja;
b. troSkove bilo koje procjene za potrebe osiguranja.

Ukoliko Zakupac ne izvr$i placanje premije osiguranja u momentu njenog dospjeca,
Zakupodavac moZe traZiti naknadu troskova pla¢ene premije od Zakupca u pisanoj formi.

Zakupac se obavezuje da u ugovorima sa Tre¢im licima obezbjedi da se Treca lica
obavezu da Objekte /zemljiste osiguraju.

Strane moraju postupiti u skladu sa svim razumnim zahtjevima i preporukama
osiguravaca.

SLUCAJEVI OSIGURANOG RIZIKA
Zakupac se obavezuje da:

a. nece svijesno preduzeti, kao i da neée svjesno propustiti da preduzme bilo koju
radnju koja moze dovesti do toga da polisa osiguranja zakljuena u skladu sa
Ugovorom 0 zakupu postane nevazeca i/ili na neki drugi nacin ponistena, niti ¢e
uciniti bilo $ta na osnovu Cega naplata osiguranja moZe biti uskraéena;

b. uvijek postupa u skladu sa razumnim zahtjevima i preporukama osiguravaa u
vezi sa Turisti¢kim kompleksom;

(ol odmah obavijesti Zakupodavca o nastaloj Steti za iznos koji je veci od 100.000€.

U slu¢aju da bilo koja zgrada u okviru Turistickog kompleksa ili neki njen dio, pristup
istoj budu uniStene ili oStecene, Strane su saglasne da ¢e sve prilive po osnovu takvog
osiguranja, Sto je razumno prije moguce, uloZiti u ponovnu izgradnju i vraéanje u
upotrebu takvih zgrada ili njihovog dijela koji je unisten ili pretrpio ostecenje vradajuéi
ih, u najvecoj mogucoj mjeri, u stanje u kojem su bili prije pomenutog uni$tenja ili
oStecenja (uz sve razumne izmjene koje mogu biti potrebne i dogovorene izmedu Strana).

U slucaju da bilo koja zgrada u okviru Turisti¢kog kompleksa ili neki njen dio, pristup
istoj budu uniStene ili oSte¢ene tako da Citav ili dio postane neadekvatan za stanovanje ili
koriS¢enje, a vracanje u upotrebu ¢itavog ili dijela bude osujeéeno ili nemoguce ili ne
bude razumno izvodljivo u roku od pet (5) godina od datuma kada je takvo o3tecenje ili
uniStenje nastalo, onda se ovaj Ugovor o zakupu moZe, po nahodenju Zakupodavca,
raskinuti tako Sto se drugoj Strani urucuje obavjestenje najmanje tri mjeseca unaprijed u
bilo kom momentu prije vra¢anja u upotrebu istih, a Strane neée biti obavezne da uloZe
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prilive po osnovu naplate osiguranja definisane u ¢lanu 26.3 u vraanje sredstava u

upotrebu.

DIO XI - RASKID

28 RASKID

28.1  Ovaj Ugovor o zakupu moZe biti raskinut prije Dana stupanja na snagu Ugovora u skladu
sa odredbama ¢lana 6.

28.2 U slutaju kada Zakupac postane Insolventan ili nastupi povreda bilo koje druge izjave i
garancije Zakupca iz ¢lana 17 Ugovora o zakupu na dan ili prije Dana stupanja na snagu
Ugovora, takav dogadaj se smatra odustajanjem od ovog Ugovora o zakupu od strane
Zakupca, §to daje Zakupodavcu pravo da raskine ovaj Ugovor o zakupu, s obzirom na to
da:

a. Garancija ponude koju drZi Zakupodavac ée biti povucena 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 STETE
29.1  Zakupodavac moZe 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 sljedecih
slucajeva:

a. Zakupac koristi Lokaciju na nacin koji nije u skladu sa upotrebom dozvoljenom
ovim Ugovorom o zakupu i Mjerodavnim pravom;

b. Naru$en je Dogovoreni standard u trajanju duzem od 12 mjeseci;
C. Zakupac je u docnji sa placanjem Fiksne zakupnine i/ili Varijabilne zakupnine

duZe od tri (3) mjeseci, ili je u docnji sa isplatom bilo koje druge novcane obaveze
u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu duZe od tri (3) mjeseci;

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

e. Doslo je do slutaja Insolventnosti u trajanju duzem od 6 mjeseci u odnosu na
Zakupca;

£ Bilo koja obaveza Zakupca za koju je dato obezbedenje je ostala bez takvog

obezbedenja u trajanju duzem od 12 mjeseci;

g. Datum zavrSetka radova nije nastupio ni nakon 90 dana od Predvidenog datuma
zavrdetka radova, pod uslovom da je do kasnjenja doSlo krivicom Zakupca, a uz
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o

29.2

293

29.4

obavezno ostavljanje dodatnog razumnog roka za zavrietak radova od najmanje
120 dana, pri femu to ne moZe predstavljati uslov za automatski raskid ukoliko je
realizovano vise od 50 % Investicionog programa;

h. Zakupac prestane da postoji;

i. Ako Zakupac ne omoguéi Kontroloru vrSenje funkcije nakon realizacije
Investicione obaveze kako je to predvideno ovim Ugovorom;

J. Ako Zakupac ne podnese Prijavu gradenja u skladu sa ¢lanom 10.3;

k. Ako Zakupac proda, otudi ili optereti Lokaciju, ili njen dio, bez prethodne pisane
saglasnosti Zakupodavca, osim u slu¢ajevima definisanim ¢lanovima 22 i 24 ovog
Ugovora.

Ukoliko Zakupodavac ima namjeru da raskine Ugovor o zakupu u skladu sa ¢lanom 29.1,
duZan 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 obavjeStenja od
strane Zakupodavca. Ukoliko dode do sporenja da li je doSlo do povrede Ugovora ili ne,
strane mogu angazovati nezavisnog arbitra koji ¢e pokuSati mirnim putem da rijesi spor
izmedu Ugovornih strana. Ukoliko se u sudskom postupku utvrdi raskid Ugovora,
Zakupac je duzan vratiti Zakupodavcu Lokaciju u roku utvrdenom u sudskoj presudi.

Zakupac moZe da raskine ovaj Ugovor o zakupu u bilo kojem od sljedecih slutajeva:

Ukoliko u periodu duZem od 6 mjeseci nije moguée koristiti Lokaciju, ili je otezano
koris¢enje Lokacije zbog uspostavljanje Tereta'i ogranicenja, utvrdivanje svojinskih prava
trec¢ih lica na Lokaciji ili bilo kakvih drugih oblika stvarnih prava (pravo kori$cenja,
sluzbenosti, zaloZznog prava i sl.), ili se ispostavilo da je bilo koja od izjava i garancija
Zakupodavca neistinita.

U sluéaju da do raskida dode krivicom Zakupodavca Zakupac ima pravo da raskine ovaj
Ugovor, upuéivanjem pisanog obavjeStenja Zakupodavcu. U tom slu¢aju Zakupac ima
pravo na naknadu punog iznosa Stete po osnovu povrede Ugovora o zakupu na nacin Sto
¢e Zakupodavac biti duzan da vrati sve iznose koje je po osnovu ovog Ugovora primio sa
zateznom kamatom (fiksne i varijabilne zakupnine), Cinidbena garancija ¢e biti vracena
neaktivirana u punom iznosu, dok ¢e svi Objekti Turistickog kompleksa ostati iskljuciva
svojina Zakupca/Trecih lica ili ¢e srazmjerno izvr§enom ulaganju u Objekte Turisti¢kog
kompleksa Zakupodavac biti duzan da nadoknadi Stetu Zakupcu u iznosu svih
dotadasnjih ulaganja u Objekte Turistickog kompleksa, uz pravo Zakupca da potrazuje
naknadu Stete koja ¢e, izmedu ostalog, predstavljati iznose koje je Zakupac platio u
pravcu Razvoja Lokacije (Objekte, infrastrukturu, javne sadrzaje i sl.).
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DIO XII - GARANCIJE I ZASTITA

30.

30.1

31.

31.1

31.2

32

32.1.1

sl

322

32.2.1

32.2.2

Vi

ZASTITA ZAKUPCA

Zakupodavac Ce zastiti i obeStetiti Zakupca u vezi bilo kakvih potraZivanja, troskova,
gubitaka, zahtjeva, radnji ili procesa i odgovornosti koje proisti¢u iz bilo kojeg krienja ili
nepostovanja obaveza Zakupodavca u ovom Ugovoru i/ili koji nastupe kao posljedica bilo
kog Cina ili propusta od strane Zakupodavca ili njegovih radnika, ugovorenih strana, ili
ostalih Treéih lica u vezi sa Lokacijom.

MIRNO UZIVANJE

Zakupodavac je saglasan da, dok god Zakupac pla¢a Zakupninu i pona3a se u skladu sa
svim obavezama iz ovog Ugovora o zakupu, Zakupac moZe mirno uZivati i drzati Lokaciju
bez smetnji od strane Zakupodavca, odnosno bilo koje druge osobe koja moZe da
zahtijeva neka prava u ime Zakupodavca.

Zakupac se obavezuje Zakupodavcu da ¢e Zakupodavac ili bilo koji nadleZni organ imati
mirno uZzivanje Javnih sadriaja, a javnost slobodan, zagarantovan pristup Javnim
sadrzajima.

GARANCIJE

Ukoliko Zakupac ustupi ovaj Ugovor o zakupu prije ispunjenja Investicione obaveze u
skladu sa gore navedenim Zakupac prihvata da garantuje Zakupodavcu za izvrSenje svih
obaveza Zakupca u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu.

Nakon ustupanja cjelokupnog ili dijela Ugovora o zakupu poslije ispunjenja Investicione
obaveze, u skladu sa ¢lanom 24, sve obaveze i odgovornosti Zakupca iz Ugovora o zakupu
ili dijela tog Ugovora o zakupu smatrace se neopozivo i bezuslovno ispunjenim i prestace
da postoje.

Cinidbena garancija

Kao garanciju izvodenja Radova u skladu sa Investicionim programom i ovim Ugovorom
o zakupu, najkasnije pet dana prije Dana stupanja Ugovora na snagu, Zakupac ¢e dostaviti
Zakupodavcu Cinidbenu garanciju, na iznos od 300.000,00 EURA (tristotinehiljadaeura) u
skladu sa Investicionim programom i Ugovorom o zakupu. Cinidbena garancija ¢e ostati
na snazi 12 mjeseci nakon Procijenjenog datuma zavrsetka radova.

Zakupodavac sti¢e pravo da aktivira Cinidbenu garanciju u punom iznosu i raskine ovaj
Ugovor, ako trece lice/vjestak potvrdi svojim izvjeStajem da nije ispunjena Investiciona
obaveza za Klaster 1 Turistickog kompleksa definisana Investicionim programom, a sve u
skladu sa odredbama ovog Ugovora.
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DIO XIII - RAZNE STAVKE

33

34

35

36

AV

TAKSE, POREZI I TROSKOVI

Zakupac placa sve takse, poreze ili naknade koje se primjenjuju u odnosu na Lokaciju,
njenu upotrebu, Razvoj i Poslovanje.

ZATEZNA KAMATA

Ukoliko bilo koja Zakupnina i/ili ma koja druga vrsta uplate koja se vrsi po ovom
Ugovoru o zakupu nije placena blagovremeno, bilo da je to formalno traZeno ili ne,
Zakupac pla¢a Zakupodavcu Zateznu kamatu na taj iznos za onaj period od datuma kada
je bio rok za uplatu i zaklju¢no sa danom uplate.

PLACANJA

Sva pla¢anja koja je neophodno obaviti u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu ce se
obavljati putem bankarskog transfera direktno na racun Strane kojoj se vrsi placanje i u
skladu sa instrukcijama za placanje koje ta Strana da Strani koja vréi placanje. Sve
troskove u vezi sa placanjem snosi Strana koja vrsi placanje. Strane su saglasne da
Zakupac nema pravo da bilo koju obavezu prema Zakupodavcu izmiruje putem
kompenzacije.

Sva pla¢anja navedena u ovom Ugovoru o zakupu su iskazana i izvr$avaju se u eurima. U
slu¢aju da euro prestane da postoji, ili prestane da bude glavna valuta pla¢anja u Crnoj
Gori, Strane ¢e uloZiti napore da se dogovore o alternativnoj valuti koja ¢e biti koriS¢ena
za potrebe ovog Ugovora o zakupu (za koju se Strane slazu da treba da bude valuta koja
je glavna valuta pla¢anja u Crnoj Gori u obavljanju Poslovanja), te ¢e se obaveze placanja
iz ovog Ugovora o zakupu ubuduée tumaciti kao originalan iznos iskazan u eurima
preracunat u alternativnu valutu primjenom vazeceg kursa na dan kada je euro prestao
da se koristi kao valuta iz ovog Ugovora o zakupu.

SOLIDARNA ODGOVORNOST

U bilo koje vrijeme kada je na strani Zakupca vise od jedne osobe, tada su, u bilo kojem
slu¢aju, te osobe solidarno odgovorne po pitanju svojih obaveza koje proisticu iz ovog
Ugovora o zakupu. Zakupodavac moZe da nacini ustupak po pitanju odgovornosti bilo
koje od tih osoba bez uticaja na odgovornost bilo koje druge od njih.
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37

38

38.1

38.2

38.3

38.4

CJELOKUPAN UGOVOR

Ovaj Ugovor o zakupu &ini cjelokupan dogovor i sporazum izmedu Strana koji se odnosi
na njegov predmet i zamjenjuje bilo koji prethodni dogovor izmedu Strana u vezi
transakcija predvidenih ovim Ugovorom o zakupu.

Zakupac potvrduje 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 nece
imati nikakav pravni lijek, sa izuzetkom izjava i garancija Zakupodavca izri¢ito navedenih
u ovom Ugovoru o zakupu.

UPOZORENJA, SAGLASNOSTI I ODOBRENJA

Zakupac imenuje Anu Vujovi¢ iz . kancelarije svog pravnog zastupnika Leading
Investments Consulting, kao predstavnika za potrebe obavljanja komunikacije u vezi sa
ovim Ugovora o zakupu (Predstavnik Zakupca).

Zakupodavac imenuje Zeljka Vidakovi¢a, pomocnika sekretara za razvojne projekte kao
svog predstavnika za potrebe obavljanja komunikacije u vezi sa ovim Ugovora o zakupu
(Predstavnik Zakupodavca).

Sva obavjestenja koja je potrebno uputiti bilo kojoj od Strana u ovom Ugovoru o zakupu
se upucuju na sljedece adrese:

Za Zakupodavca: Sekretarijat za razvojne projekte, c/o Zeljko Vidakovi¢
Adresa: Bulevar revolucije 7, Podgorica

Telefon: +382 20 220 031

E-mail: zeljko.vidakovic@srp.gov.me

Za Zakupca: Leading Investments Consulting, c/o Ana Vujovi¢

Adresa: DZordZa Vasingtona 44, Podgorica
Telefon: + 382 20 240 355; +382 69 013 632

E-mail: av@li-consulting.me

Osim gdje ovaj Ugovor o zakupu posebno naglaSava da obavjeStenje ne mora biti u
pisanoj formi, ili gdje se obavje3tenje $alje u sluaju opasnosti, kada mora biti praceno
pisanim obavjeStenjem u najkracem moguéem roku, bilo koje obavjestenje koje je dato u
skladu sa ovim Ugovorom o zakupu mora biti u pisanoj formi.

U slucajevima kada se trazi odobrenje Zakupodavca na osnovu ovog Ugovora, odobrenje
se smatra validnim ukoliko je dato u formi pravno priznatog dokumenta i potpisano od
strane Predstavnika Zakupodavca.
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39

40

41

42

MJERODAVNO PRAVO

Na ovaj Ugovor o zakupu ¢e se primjenjivati i isti ¢e biti tuma&en prema pravu Crne Gore.
Zakupodavac i Zakupac se neopozivo slazu da budu podredeni izri¢itoj pravnoj
nadleznosti sudova i arbitraznih organa Crne Gore po pitanju bilo kojeg potraZivanja ili
pitanja koja mogu proiste¢i iz ovog Ugovora o zakupu ili pravnih odnosa koje on definiSe.

VISA SILA

Propusti ili kaSnjenje u izvodenju Radova od strane Zakupca, ili izvrSenju bilo koje druge
obaveze iz ovog Ugovora o zakupu bi¢e opravdani ukoliko je, i u mjeri u kojoj su, takvi
propusti ili kaSnjenje uzrokovani viSom silom. Period takvih propusta ili kasnjenja,
zajedno sa periodom koji je neophodan da se otklone $tete nastale usled dejstva vise sile,
¢e 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 ée se dodati Periodu zakupa,
ali samo u odnosu na dio ili djelove koji su pretrpjeli $tetu.

Visa sila u skladu sa ovim ¢lanom biée bilo koji slu¢aj koji je nastao van kontrole
relevantne Ugovorne strane, uklju¢ujuéi nemir, pobunu, rat, po%ar, poplavy, i sli¢no, s tim
da se takav slucaj nije mogao predvidjeti i da se njegovo nastupanje nije moglo sprijeciti.

Zakupodavac nece biti odgovoran Zakupcu za nastale &tete, ogranifenja ili gubitak

proistekao iz bilo kog slucaja viSe sile iz ovog ¢lana i obrnuto, Zakupac neée biti
odgovoran prema Zakupodavcu za $tete ili gubitak nastao iz bilo kog slucaja viSe sile.

JEZIK UGOVORA

Ovaj Ugovor o zakupu je sacinjen na crnogorskom jeziku.

REGISTRACIJA UGOVORA

Dugorocni zakup koji se zasniva ovim Ugovorom o zakupu ée biti registrovan u
odgovarajuem registru nepokretnosti i prava na nepokretnostima. Zakupac ce svoje
pravo dugoro¢nog zakupa upisati u navedeni registar uz pisanu saglasnost Zakupodavca
koja e biti data u skladu sa ovim Ugovorom o zakupu.
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Prilog 1
Opis Lokacije

Impresivni obronci planine Bjelasice, Nacionalni park “Biogradska Gora”, kao suza &iste
rijeke Tara i Moraca, jezera - samo su dio jedinstvenih prirodnih bogatstava po kojima je
Kolasin nadaleko poznat. Zahvaljujuéi nadmorskoj visini od preko 1000 m i veoma
povoljnoj klimi na kojoj opstaje rastinje u Evropi staro i po nekoliko vjekova, Bjelasica
spada u vazdu$ne banje i predstavlja izuzetnu turisti¢ku destinaciju tokom cijele godine.
Bjelasica, poznata je i po praSumi - jedne od tri satuvane u Evropi.

Zona planinskog centra “Kola$in 1600” se nalazi u juznom dijelu podrudja Bjelasice na
teritoriji opStine KolaSin. Podrucje planinskog centra “Kolagin 1450” i “Kolagin 1600” je
povrSine 1.117 ha, i obuhvata postojeéi planinski centar u Kola$inu. Zona za bazno naselje
se nalazi u sjevernom dijelu zone planinskog centra na oko 1600 mnm i njena povrsina

iznosi 27.19 ha.

Pristup navedenom naselju organizovan je iz pravca Kola$ina-1450 i iz pravca Lubnice -
Berane. Osnovne namjene povrSina ovog lokaliteta su: turizam, usluZzno komercijalni
sadrZaji; saobracajne povrsine (servisne i pjeSacke komunikacije), kao i uredene zelene
povrSine.

U skladu sa Prostornim planom posebne namjene za Bjelasicu i Komove, Bazno naselje
planinskog centra sastoji se od zone sa objektima Centralnog naselja sa Hotelima,
Apartmanima recepcijom i javnim sadrZajima, zone zasebnih grupacija sa objektima
jednoporodicnih smjeStajnih jedinica i povrina za polaziSte ski liftova.

- Sve zone su podijeljene na lokacije - urbanisticke parcele na sljedeci nadin:

Na urbanistickim parcelama 1,2,3,4 i 5 smjeStenim na juznoj strani lokacije, planiran je
centar rizorta. Ove parcele nalaze se na relativno ravnom terenu pogodnom za planiranje
kapaciteta velike gustine i povezane su sa ski terenima. Planiran je mali poletnicki ski lift i
ski staza izmedju parcela 7 i 9, §to je vrlo atraktivno za naselje. Dok su urbanisti¢ke parcele
9, 10 i 11 smjeStene na sjevernom dijelu lokacije. Ove parcele takode se nalaze se na
relativno ravnom terenu pogodnom za planiranje kapaciteta velike gustine i povezane su sa

ski terenima.

Urbanisticke parcele srednje gustine (6, 7 i 8) smjeStene su u centralnom dijelu lokacije,
obezbjedjujuci dodatni broj leZaja u blizini ski terena i naselja.



Prilog 2

Investicioni program



KONZORCIJUM KOLASIN 1600

INVESTICIONI PROGRAM

ER 1

r

TURISTICKI KOMPLEKS - PLANINSKI CENTAR KOLASIN 1600 - KLAST

~

April 2017.
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REZIME ANALIZE TRZISTA - REGION I CRNA GORA

U narednim tabelama predstavljen je rezime prethodne analize. Kao dvije glavne
komparativne grupe odabrali smo: regionalno trZiste i lokalno (crnogorsko)
trziste.

Analiza regionalnog trzista ski centara izuzetno je vaZna za razvoj modela za
projekat Kola8in 1600 jer se ti projekti mogu smatrati za direktniju
konkurenciju. U nastavku su prezentovani podaci dobijeni analizom regionalnog
trzista:

REGION Cijenapom?  Cijenapom? Cijenapo DuZina staza
apartmana planin. kuée  nocenju hotel po skijalidtu
PROSJEK €1,980 €1,650 €150 5.5km

Pored regionalnog trZiSta, u narednoj tabeli prikazano je trenutno stanje na
trZiStu ski centara u Crnoj Gori. lako skijali$na privredna grana jo$ uvijek nije u
fazi punog razvoja, ove osnovne informacije ipak daju vaZan uvid.

CRNA GORA  Cijena po m2 Cijenapom? Cijena po DuZina staza
) apartmana planin. ku¢e = noéenju hotel po skijalidtu
PROSJEK €1,000 €100 6,7km

U narednom poglavlju izvuéi cemo zakljucke iz analize trZidta i u nastavku ih
iskoristiti kao ulazne podatke za biznis plan projekta Kolagin 1600 - Klaster 1.

ZAKLJUCCI 1Z ANALIZE TRZISTA KOJI SE ODNOSE NA IZGRADNJU
PLANINSKOG CENTRA KOLASIN 1600

PREGLED OPSTEG KONTEKSTA (POLOZAJ CRNOGORSKOG TRZISTA U ODNOSU NA REGION}

Crnogorsko trziSte turizma i nekretnina doZivljava rast tokom protekle decenije
usljed: medunarodnih investicionih projekata na crnogorskom primorju, velikih
infrastrukturnih projekata kao $to je autoput Bar - Boljare koji je u izgradnji,
“otvaranja neba” za niskotarifne avioprevoznike koji poveéavaju broj dolazaka
turista, brojnih podsticajnih mjere vlade za ulaganje u turizam, nedavno
najavljenog CIP programa ekonomskog drzavljanstva i na kraju najvaZnije -
politicke stabilnosti ostvarene od sticanja nezavisnosti, podriane procesima
integracija u EU i NATO.

Prisustvo poznatih hotelskih operatera kao $to su: Aman resort, One and Only,
Ritz Carlton (u najavi), Regent, Hilton, The Chedi, Starwood group sa svojim
brendovima Sheraton i Westin, predstavlja dobro okruZenje za dovodenje novih
hotelskih brendova u Crnu Goru i potvrduje da je, kroz njihovu sinergiju,
obezbijeden dalji rast trzista.



Prva faza autoputa Bar-Boljare, koja je trenutno u izgradnji, sa planom da bude
zavrSena za najviSe tri godine, ufini¢e da KolaSin bude na svega 35 minuta
voZnje od aerodroma u Podgorici. Ta ¢injenica zajedno sa najavljenih 20 miliona
eura investicija Vlade u skijaSku infrastrukturu u Kolasinu i sa tekuéim privatnim
investicijama (kao Sto su projekti Westin i Kola8in 1450) ili onim planiranim za
buduénost (kao Sto je projekat Kolasin 1600) i skoradnjim privatnim
investicijama (kao 3to je rekonstrukcija hotela Bianca (bivia Bjelasica),
pozicionirace KolaSin kao vodeci planinski centar u regionu.

Dugorocna politiCka stabilnost i integracije u EU i NATO, ukljudujuéi i
institucionalne reforme u skladu sa standardima EU, te brojne podsticajne mjere
koje Vlada predvida za ulaganje u turizam ¢ine veoma povoljan investicioni
ambijent koji se svake godine dodatno unapreduje. Dokaz tome je i prisustvo
brojnih stranih investitora u Crnoj Gori koji dolaze iz svih krajeva svijeta
(pozitivni primjeri kao S$to su: Drzavni fond Dubaija u Porto Montenegro,
Orascom iz Egipta u projekat Lustica Bay, SOCAR iz AzerbejdZana u projekat
Porto Novi, Qatari Diar, Stratex iz SAD-a, Toscelik iz Turske, Toshiba, A2A iz
Italije, brojni investitori iz Rusije, kao i sa Bliskog istoka i mnogi drugi.)

CIP program (ekonomsko drZavljanstvo) koji Vlada planira da uvede naredne
godine osigurace znacajan rast stranih direktnih investicija i poveéati broj novih
investitora u Crnoj Gori, Sto ¢e crnogorsko trziSte nekretnina otvoriti novim
trziStima. Iz tog razloga, naglasak ¢e biti na luksuznijim nekretninama, kako bi ti
pojedinci mogli da steknu pravo na paso$ kupovinom hotelske/apartmanske
jedinice na crnogorskom primorju ili u nekom planinskom centru odnosno
istovremeno na obje lokacije.

Sve gore pomenuto dovodi do zaklju¢ka da je realno za odekivati da
crnogorsko turisticko trZiste, kao i trziSte nekretnina nastave putem rasta
izmedu prosjeka domaceg trziSta prema prosjeku regionalnog trziita
nekretnina i turizma.

PROJEKCHE ODGOVARAJUCEG MIKSA JEDINICA [ CIJENA (UKLJUCUJUCT STOPE
APSORPCHE)

Na osnovu analize trzista regionalnih planinskih centara, kao i sada$njih
trendova na crnogorskom trziStu, u nastavku su prikazane projekcije
kombinacije jedinica i cijena po m2 i ukupnih cijena po svakoj pretpostavljenoj
vrsti jedinica.

Projekcije su zasnovane i na prethodnim zaklju¢cima da se Crna Gora nalazi na
skali rasta izmedu prosjeka crnogorskog i regionalnog trzista, ukljuujuéi i
znalajan uticaj specifi¢nih regionalnih cijena na Kopaoniku, Zlatiboru i Jahorini
(trenutni konkurenti).

Isto vaZi i za projekcije adekvatne kombinacije jedinica, gdje je zakljucak analize
da je najpogodniji fleksibilni proizvod koji se prilagodava promjenama trzista
(princip: manje jedinice u inicijalnoj fazi izgradnje, sa moguéno$éu njihovog
modularnog kombinovanja u vece jedinice kako se trziSte bude $irilo).
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Za Planinski centar Kolasin 1600 na osnovu prethodno sprovedenih analiza
predloZeni su sledeéi kapaciteti sa kombinacijom proizvoda koji se uklapa u
sada$nje stanje na trZi$tu i razvojnu strategiju projekta:

APARTMANI U VLASNISTVU

Studio apartmani (35 m2)

jednosobni apartmani {40 m2)

dvosobni apartmani (75 m2)

trosobni apartmani (105 m2)
PORODICNE VILE

Porodi¢ne vile/chaleti (225 m2 neto)

U ovom odjeljku izvrSene su projekcije cijena u prosjeku po m2 za svaki od
planiranih kapaciteta 5to je detaljnije razradeno kroz biznis plan sa prikazom
projekcija cjena za sve jedinice u okviru Klastera 1.

Ulazne cijene po m2 za potrebe biznis plana za Klaster 1 projektovane su na
sljededi nacin:

Apartmanske jedinice u vlasnistvu sa cijenom u prosjeku 1225 eur/m?2

To znaCi, da se prosjecne cijene prema planiranoj kombinaciji jedinica krecu
kako slijedi:

Apartmani u vlasnitvu

* Zajedinicu od 35 m2: 43.000 eur do
* Zajedinicu od 105 m2:129.000 eur

Zakljudak analize je da ée u okviru ovog raspona cijena finalni proizvod biti
otvoren za lokalno i medunarodno trziste.

PROJEKCHE APSORPCIONE STOPE TRZISTA

Projektovane apsorpcione stope trZista u inicijalnoj fazi izgradnje se projektuju
kako slijedi:

- Za prodaju apartmana : od 12 do 18 godiSnje



CILJNI KUPCI /CILJNA TRZISTA

Ciljni kupci za apartmane u vlasnitvu su lokalni poslovni i porodi¢ni ljudi (iz
Podgorice i sa primorja) koji Zele da posjeduju ,zdravo mjesto” na planini gdje
mogu da provode vrijeme sa svojom porodicom tokom zimske i ljetne sezone,
kao i vikendom. Takav proizvod im pruza priliku da se skijaju tokom zime (to ée
biti medu prvim planinskim centrima koji se nalazi u neposrednoj blizini
skijaliSta u Crnoj Gori), uzivaju u prirodi tokom ljeta, kao i u prilici da dodatno
zarade iznajmljivanjem jedinice preko hotelskog operatera, kao i da ostvare
dobit usljed ocekivanog povecanja cijena na ovom podrudju.

Treba konstatovati da vec¢ postoji veliko interesovanje za Kolagin sa regionalnog
trzidta, pa je realno za ocekivati da bi znacajan broj kupaca apartmana mogao da

bude iz susjednih zemalja.

Ciljni kupci za porodicne vile, u kasnijim fazama razvoja projekta (Klasteri 2 i 3),
mogu da ukljuc¢e neke od kupaca luksuznih nekretnina na primorju koji Crnu
Goru vide kao dobru investicionu priliku i koji su se ve¢ uvjerili i imaju
povjerenje u rast trzista.

Osim pomenutog, ofekuje se da ¢e CIP ekonomski program drzavljanstva
pokrenuti veliku traznju za nekrentinama u Crnoj Gori, pa se moze ocekivati da
ovi kupci znacajno unaprijede prodaju porodi¢nih vila i veéih apartmanskih
jedinica. (prvenstveno ljudi iz Kine i sa Bliskog istoka)

Vazno je konstatovati da bi uz samu vilu shodno Ugovoru kupci imali opciju da
postanu i vlasnici zemljiSta u funkciji vile, $to je veoma pozitivan aspekt i
predstavlja dodatnu vrijednost za strane klijente.

PROJEKCHE POSLOVANJA HOTELA (Prosjelna dnevna cijena i popunjenost)

Na osnovu analize trzidta kvalitetnih planinskih centara u EU, regionalnog
trziSta, kao i trenutnih trendova na crnogorskom trzistu, uradene su orjentacione
projekcije veli¢ina i prosje¢nih dnevnih cijena (PDC) za hotelske smjeStajne
jedinice koje bi najbolje odgovarale planinskom centru Kolagin 1600.

Na isti nain kao i kod projekcije prodajnih cijena apartmana prezentovanih u
prethodnom odjeljku, u ovom dijelu date su projekcije prosje¢nih dnevnih cijena
boravka u hotelu koje su takode zasnovane na zakljuécima iz trzine analize da
se Crna Gora nalazi u rasponu izmedu prosjeka cijena na crnogorskom trzistu i
onih na regionalnom trZiStu, ukljucujuci takode i znacajan uticaj specifi¢nih
regionalnih cijena na Kopaoniku, Zlatiboru i Jahorini (sada$nji konkurenti).

Kako su orjentacione veli¢ine turistickih apartmana u vlasniStvu veé
pretpostavljene u prethodnom odjeljku, u narednom dijelu dajemo projekcije
samo za hotelske smjeStajne jedinice.

Na osnovu analize trZiSta, prilikom odredivanja orjentacione veli¢ine hotelskih
jedinica ra¢unali smo da bi donja granica veli¢ine trebala da se krece oko 25 m2,
$to ne znaci da u odredenim slu¢ajevima ne¢e moci da budu i manje.



Tokom analize i projekcija prosje¢nih dnevnih cijena boravka (PDC) u hotelu
izvr§ena je pretpostavka da bi hotel izmedu ostalog mogao imati sledece
sadrZaje: wellness i spa, zatvoreni bazen, igraonicu za djecu itd.

Na osnovu svega iznesenog, pretpostavljene (pofetne) prosje¢ne dnevne cijene
boravka na nivou godine iznose:

- Zahotelske smjeStajne jedinice: 120 eur/dan
- Zaturisti¢ke apartmane u vlasnistvu: 80 eur/dan

Otekuje se da prosjetna godinja popunjenost bude viSa nego na primorju jer
potencijalna duZina intezivnije sezone na crnogorskim planinama traje od juna
do septembra (4 mjeseca) - ljetna sezona i od decembra do marta (4 mjeseca) -

zimska sezona.

Takode, podaci o projekcijama popunjenosti dopunjeni su analizama i podacima
dobijenim od iskusnog operatera projekata u predmetnom podrudju i koja, sto se
tie popunjenosti, kao pofetnu stopu za hotel predvidaju 40% sa naknadnim
moguéim rastom do 49%. Kod apartmana projektovana popunjenost je niza i
krece se od 20% sa moguéim rastom do 31%, uz pretpostavljeni odnos 30%:70%
u dijelu raspodjele prihoda izmedu Hotela i vlasnika turistickih apartmana.

PLAN IZGRADNJE, OTVARANJA I UPRAVLJANJA OBJEKTIMA TURISTICKOG
KOMPLEKSA

Kao $to je ranije napomenuto u Investicionom programu Klaster 1 predstavlja
poletni segment realizacije ¢itavog projekta i predmet Biznis plana.

Ukupna planirana sredstva za realizaciju Klastera 1 iznose 12.800.000 eur 3to
ujedno i predstavlja minimalnu Investicionu obavezu u okviru Investicionog
programa. Rok zavr$etka investicione obaveze predviden je za 48 mjeseci od
Datuma potetka investicije ( objaSnjenje: pod Datumom pocetka investicije
podrazumjeva se Datum pocetka radova na nacin kako je to definisano u
Ugovoru o zakupu).

Ova sredstva predvideno je da budu upotrijebljena za izgradnju objekta hotela
kategorije ne nize od 4* na UP5 sa prate¢im hotelskim sadrZzajima, kao i
izgradnju apartmanskog objekta na UP3 namijenjenog za prodaju na trzistu u
neposrednoj blizini hotela sa adekvatnim uredenjem terena i pratetim
sadrzajima.

Cilj je da se uz izgradnju infrastrukture i skijaliSta realizacijom Klastera 1
adekvatno zapo¢ne sa realizacijom C¢itavog TuristiCkog kompleksa. Pozicija
objekata u okviru Klastera 1 je takva da razvoj narednih Klastera nece
uznemiravati posjetioce/goste/vlasnike iz Klastera 1 Turistickog kompleksa, uz
¢injenicu da su objekti takode dobro pozicionirani i u odnosu na planirane
skijaske kapacitete kako bi dobili na atraktivnosti.

Planirano je da hotelski operater upravlja sa hotelom ali i da moZe upravljati i sa
ostalim turisti¢kim sadrzajima poput apartmana na UP3 (a u kasnijim Klasterima

,';/ / p /{ s

Vi A '/"T‘;!V/\(““I £ g kaf S sy
A RANS AL o S C A



2 i 3 i sa jednoporodi¢nim vilama/chaletima po potrebi i preostalim
apartmanima). Uz to, hotel moZe biti ukljuen u odrZavanje svih navedenih
sadrzaja omogucavajuéi na taj nacin kvalitet i visok nivo raspoloZivosti
smjeStajnih kapaciteta. Pored toga, u slucaju hotela (ili dva hotela, zavisno od
velitine) iz Klastera 4 planirano je da se radi na istom ili slitcnom principu kao i

za hotel iz Klastera 1.

Na ovaj nain ¢e se adekvatno iskoristiti hotelski servisi i omoguciti bolji
smjeStajni kapaciteti na nivou &itavog projekta, $to ¢e u perspektivi omoguciti
Turisti¢kom kompleksu da se razvije u prepoznatljiv regionalni skijaski centar.

Kao $to je navedeno, planirano trajanje izgradnje Klastera 1 je 48 mjeseci od
Datuma pocetka investicije ( objaSnjenje: pod Datumom pocetka investicije
podrazumjeva se Datum pocletka radova na nacin kako je to definisano u
Ugovoru o zakupu) pri ¢emu je otvaranje objekata planirano krajem poslednje
4-te investicione godine. Prilikom projektovanja i izgradnje akcenat ¢e biti na
odrZivom razvoju i energetskoj efikanosti kao i kori¥¢enju prirodnih materijala u
realno mogucoj mjeri.

Pored gostiju hotela i vlasnika/posjetilaca turistickih apartmana planirano je da
hotelski servisi budu na raspolaganju i posjetiocima skijalita. Ukoliko se ukaze
potreba za dodatnim kapacitetima za pruZanje ugostiteljskih usluga predvideno
je da hotelski operater moZe upravljati i privremenim objektima za pruZanje
usluga hrane i pi¢a koji bi se za ove potrebe organizovali u okviru lokacije u
skladu sa planom privremenih objekata.

Planirano je da ée za potrebe usluga koje ¢e pruzati hotelski operater u Klasteru
1 Turistitkog kompleksa biti potrebno zaposliti izmedu 40 i 80 povremeno ili
stalno zaposlenih lica, §to ¢e otvoriti moguénosti zapoSljavanja lokalne radne

snage.

Takode, planirano je da do kraja realizacije sva 4 klastera Turistickog kompleksa
potrebe za povremenom ili stalnom radnom snagom dodu i do 350 zaposlenih.

Napomena: sve projekcije zaposienih kako u Klasteru 1 tako i u ostalim
fazama realizacije Turistickog kompleksa (Klasteri2,3,4) jesu upravo
projekcije i nijesu obavezujuc¢e po Investitora i bice ih moguée precizno
utvrditi tek nakon zavrsetka investije, potpisvanja ugovora sa operaterom
i izrade sistematizacije radnih mjesta, kao I utvrdivanja realnog obima

posla.



OSTALA PLANSKA ILI PROJEKTANTSKA PITANJA KOJA SU POVEZANA SA
LOKACIJOM I OBAVLJANJEM DJELATNOSTI

VaZno je napomenuti na samoin pocetku da svi podaci navedeni u biznis
planu predstavljaju trenutnu projekciju Investitora na bazi informacija sa
kojima raspolaze pa iz tog razloga neée biti obavezujuci niti u bilo kojem
dijelu izuzev u dijelu minimalne Investicione obaveze iz Investicionog
programa za Klaster 1.

S tim u vezi, u narednoj tabeli data je projekcija sadrzaja i strukture jedinica u
Klasteru 1 Turistickog kompleksa koje bi hotel i apartmani mogli da sadrZe:
(precizni podaci moguéi su tek nakon potpisivanja ugovara sa hotelskim
operaterom i shodno tome izradenim idejnim i glavnim projektom):
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Prilog 3

Izvod iz digitalnog Plana za KO Smréje u zahvatu Lokacije Kolasin 1600
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Prilog 4
CINIDBENA GARANCIJA
KORISNIK: Vlada Crne Gore, koju zastupa[unijeti ime zastupnika institucije](u daljem
tekstu “Korisnik”).
NALOGODAVAC: [Unijeti naziv Zakupca], drustvo [unijeti pravnu formu Zakupca] koje je

registrovano u skladu sa pravom [unijeti drZavu po &ijem pravu je osnovano
drustvo] pod mati¢nim brojem [unijeti mati¢ni broj drustval, sa sjedistem u
[unijeti adresu sjedista dru$tva], koje zastupa [unijeti ime zastupnika
drustva], (u daljem tekstu “Nalogodavac”).

Na osnovu zahtjeva Nalogodavca od [unijeti datum zahtjeva za izdavanje garancije] godine, i

Ugovora o dugorotnom zakupu zaklju¢enom izmedu Korisnika i Nalogodavca, dana [Unijeti datum
zakljucivanja ugovora) godine (u daljem tekstu “Ugovor”), [unijeti detalje banke] (u daljem tekstu:
“Banka”) izdaje garanciju na:

300.000,00€
(slovima: tristahiljadaeura)

(u daljem tekstu “Garantovani iznos”)

Clanom 32.2.1 Ugovora, predvideno je izdavanje Cinidbene garancije u iznosu od 300.000,00€ u
skladu sa odredbama Ugovora.

Mi, Banka, ovim neopozivo i bezuslovno, bez prava prigovora, garantujemo da ¢emo, u sluéaju

neizvrsenja obaveza Nalogodavca, platiti Korisniku ove garancije svaki iznos, ili iznose koji ne
prelaze Garantovani iznos, na prvi poziv Korisnika dostavljen u pisanoj formi uz izvjestaj
Kontrolora kojim se potvrduju navodi Korisnika.

Saglasno tome, poziv na placanje po ovoj garanciji moramo primiti najkasnije na dan isteka roka
garancije ili prije tog datuma. Nakon isteka roka garancije, original iste treba da nam bude vracen,
ali, bez obzira da li nam je original garancije vracen ili ne, poslije pomenutog datuma predmetnu
garanciju smatramo nevaze¢om i niStavnom.

Za sve eventualne sporove nastale po ovoj garanciji nadleZan je [unijeti nadleZan sud).

Garancija stupa na snagu danom njenog izdavanja i ostaje na snazi do dana [unijeti datum prestanka
vaZenja garancije, tj. godinu dana od Procijenjenog datuma zavrsetka radoval.

Ova Garancija je sacinjena u 1 (jednom) originalu koji pripada Korisniku i 2 (dve) kopije od kojih
jedna kopija pripada Nalogodavcu, a drugu zadrZava Banka.

[Unijeti mesto], [unijeti datum] Banka

[Unijeti ime i funkciju zastupnika Banke]
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Cma Gorz
MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOIA [ TURIZMA
PODGORICA

{Primijeno: j\k_-_glg, %\%

Ory. jed. Hroj Prilog Vrijednost

Crna Gora | .

VLADA CRNE GORE | \oy HANLR ( 9
Broj:07- 2944 \
Podgorica, 6. septembar 2018. godine

PREPIS [ZVORNE |
ISPRAVE |

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
Gospodin Pavle Radulovié¢, ministar

PODGORICA

Vlada Crne Gore, na sjednici od 26. jula 2018. godine, razmotrila je
lzvjestaj o rezultatima tendera za davanje u dugoroéni zakup zemljista za
izgradnju baznog naselja planinskog centra ,Kolagin 1600“, Kolasin s
Predlogom odluke o davanju u zakup zemljista za izgradnju baznog naselja
planinskog centra ,Kolagin1600%, Koliasin i Predlogom ugovora o davanju u
dugoroCni zakup zemljiSta za izgradnju baznog naselja planinskog centra
,Kolagin1600%, Kolasin, koje je dostavila Tenderska komisija za volarizaciju
turistickih lokaliteta.

S tim u vezi, Vlada daje sliedeée

ZAKLJUCKE

1. Vlada je usvojila Izvjestaj o rezultatima tendera za davanje u
dugoroCni zakup zemljista za izgradnju baznog naselja planinskog centra
,Kolasin1600“, Kolasin.

2. Vlada je utvrdila Predlog odluke o davanju u zakup zemljiSta za
izgradnju baznog naselja planinskog centra ,Kolagin1600¢,

3. Vlada je prihvatila Predlog ugovora o davanju u dugoro&ni zakup
zemljista za izgradnju baznog naselja planinskog centra , Kolagin1600".

4. Ovla8éuje se Pavle Radulovi¢, ministar odrZivog razvoja i turizma,
da, u ime Vlade, potpise Ugovor o davanju u dugoro&ni zakup zemljista za
izgradnju baznog naselja planinskog centra ,Kolagin1600“,

5. Zaduzuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da lzvjestaj iz
tacke 1. ovih zakljuaka, kao i Predlog odluke i Predlog ugovora iz tag. 2i 3
ovih zakljutaka dostavi Skupstini Crne Gore.



6. Za predstavnike Vlade koji ¢e uéestvovati u radu Skupstine Crne
Gore i njenih radnih tijela, prilikom razmatranja materijala iz ta&. 1, 2. i 3. ovih
zakljucaka, odredeni su Pavle Radulovi¢, ministar odrZivog razvoja i turizma
i Nada Pavicevi¢, v. d. generalnog direktora Direktorata za valorizaciju
turistiCkih lokaliteta u Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma.

7. Zaduzuju se Sekretarijat za razvojne projekte i Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma da prate realizaciju Ugovora o davanju u dugoro&ni zakup
zemljiSta za izgradnju baznog naselja planinskog centra ,Kolagin1600¢,

Kolasin.

GENERALNI SEKRETAR
,’Na t-ava 41554




