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1. UVOD

Ova publikacija je rezultat 18-mjeseCnog monitoringa zakona i propisa i istraZivanja
konkretnih slucajeva korupcije i organizovanog kriminala u oblasti planiranja prostora,
izgradnje objekata i prometovanja gradevinskim zemljistem.

Monitoring i istraZzivanja koja su sprovedna na teritoriji Glavnog grada Podgorica i Sest
primorskih opstina (Ulcinj, Bar, Budva, Kotor, Tivat i Herceg Novi) su pokazala da je
proces prostornog planiranja i izgradnje objekata i dalje u velikoj mjeri opterecen
najtezim oblicima krienja zakona i propisa od strane upravo onih koji su zaduzeni da
Stite prostor na lokalnom i nacionalnom nivou, ali i od strane takozvanih "strateskih"
investitora sa privilegijom da ne moraju uvijek poStovati zakone Crne Gore.

Slicna situacija je i sa upravljanjem gradevinskim zemljiStem, odnosno njegovim
otudenjem kroz zakup ili proces privatizacije. U oba slucaja se pokazalo da se ugovori
0 zakupu, odnosno prodaji imovine izuzetno rijetko u potpunosti postuju, ali i da od
strane nadleZnih organa ne postoji spremnost da se takvi ugovori raskinu i naplate
kazne za njihovo krdenje. Umjesto toga, MANS se tokom monitoringa susreo sa brojnim
primjerima gdje se kroz dodatne ugovore, produZavanje rokova, te izmjenu planske
dokumentacije manipulisalo cijenom i vrijednos¢u gradevinskih parcela.

Pored ovoga, MANS je tokom perioda monitoringa izucavao slucaj Opstine Budva i
njenih javnih preduzeda zaduZenih za upravljanje nekretninama u vlasnistvu grada.
Analiza je pokazala da svega par porodica i jedna politicka koalicija apsolutno
dominiraju procesom prostornog planiranja i izgradnje objekata u ovoj primorskoj
opstini, dok konkretni primjeri i studije slu¢aja pokazuju do koje mjere je javni interes
podreden pojedinacnim interesima gradskih i politickih funkcionera i sa njima
povezanih investitora.

Problem sa onim investitorima koji su po razlicitom osnovu dobili epitet "zasluznih” i
“zasti¢enih" obradili smo kroz posebne studije koje opisuju urbanisticke veze izmedu
visokih funkcionera i osoba koje su oznacene kao pripadnici struktura organizovanog
kriminala. Studije pokazuju da ne postoji granica u kréenju zakona i propisa od strane
javnih funkcionera na drzavnom i lokalnom nivou kada je potebno "izac¢i u susret"
ovakvoj vrsti investitora.

Konacno, posebno poglavlje ove publikacije pripada izvanrednom primjeru
gradonacelnika Opstine Bar koji pokazuje kakve posljedice moZe imati gomilanje
diskrecionih ovlas¢enja u planiranju prostora i izgradnji objekata i njihovo
protivzakonito koriscenje u cilju sticanja licne koristi i koristi za povezana lica.



Svi podaci do kojih je MANS doSao tokom procesa monitoringa i istraZivanja konkretnih
slucajeva a koji su ukazivali na mogucu korupciju i/ili organizovani kriminal,
procesuirani su u formi krivicnih prijava prema nadleznim drzavnim tuziocima. Neke od
krivicnih prijava koje je MANS podnio u sklopu ovog projekta su rezultirale konkretnim
istragama protiv javnih funkcionera, dok nazalost vecina njih i dalje Ceka da bude
procesuirano.

Ova publikacija je sacinjena uz podrsku Evropske unije. Za sadrZaj

* X %
: *; publikacije odgovorna je iskljucivo MreZa za afirmaciju nevladinog
* * sektora - MANS, a stavovi iznijeti u ovoj publikaciji se ne mogu
L T ¢

smatrati stavovima Evropske unije.
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2. MONITORING ZAKONA O PLANIRANJU PROSTORA | IZGRADNJI OBJEKATA

Proces monitoringa primjene Zakona o planiranju i uredenju prostora je obuhvatio
postupanje sedam crnogorskih opstina' i resornog Ministarstva odrZivog razvoja i
turizma u postupku izrade planske dokumentacije, organizacije javnih rasprava i
usvajanja planova u lokalnim i nacionalnom parlamentu. Monitringom je obuhvacen i
postupak izdavanja gradevinskih i upotrebnih dozvola, kao i inspekcijki nadzor u
prostoru.

Tokom 18 mjeseci monitoringa, MANS je posebno pratio izradu planova, te nacina na
koji lokalne uprave i resorno Ministarstvo ukljucuje javnost u proces donosenja odluka i
analizirao do koje mjere su informacije o prostornim planovima dostupne
zainteresovanoj javnosti. Za te potrebe, MANS je analizorao ukupno 55 planska
dokumenta u svih sedam targetiranih opstina i posjetio blizu 50 javnih rasprava na
kojima su se razmatrali planovi.

Analiza planske dokumentacije je podrazumijevala procjenu njene uskladenosti sa
planovima viseg reda. analizu konflikta interesa izmedu vlasnika zemljista koje je
pokriveno planom i obradivaca plana, kao i uskladenost plana i pratec¢ih ekoloskih
studija sa vazecom zakonskom regulativom iz te oblasti. Na osnovu tako dobijenih
podataka, MANS je sacinjavao komentare na planska dokumenta’® koji su dostavljani
obradivac¢ima planova, ali i odbornicima/ poslanicima lokalnih i nacionalnog
parlamenta, sve u cilju poboljsanja konacne verzije plana.

Tako dobijeni komentari su korisceni i za advocacy kampanje i mobilisanje gradana da
uzmu Sto aktivnije ucesée u procese donosenja odluka u oblasti planiranja prostora i
izgradnje objekata. Tokom 18 mjeseci monitoringa, MANS je kroz svoje aktivnosti
mobilisao preko 3000 gradana da uzmu direktno ucesce na javnim raspavama koje su
bile organizovane u pomenutim opStinama.

Osim ucesc¢a gradana u donosenju odluka u oblasti urbanizma, MANS je tokom
monitoringa posebnu paZnju posvetio transparentnosti kompletnog postupka, odnosno
dostupnosti informacija o planiranju prostora i izgradnji objekata. U tu svrhu, MANS je
sproveo monitoring realizacije ukupno 26 prethodno usvojena planska dokumenata u
svim targetiranim opsStinama. Kombinujuéi zahtjeve sa slobodan pristup informacijama
kojima su traZzene gradevinske i upotrebne dozvole i monitoring na terenu, MANS je
dosao podataka o statusu objekata koji su vec sagradeni ili su u fazi gradnje u okviru
plana.

! Podgorica, Ulcinj, Bar, Budva, Kotor, Tivat i Herceg Novi
2 http://www.mans.co.me/odrzivi-razvoj/komentari-na-planove/
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Tokom 18 mjeseci trajanja monitoringa, MANS je nadleZnim opStinskim i nacionalnim
institucijama podnio preko 1000 zahtjeva za informacijama trazec¢i gradevinske i
upotrebne dozvole, ali i ostalu dokumentaciju koja se odnosi na izgradnju objekata.

Za objekte za koje se utvrdi nisu posjednovali odgovaraju¢u dozvolu za gradnju i/ili
koris¢enje, MANS je podnosio inicijative nadleznim inspekcijama traze¢i da se
neodgovorni investitori procesuiraju. Tokom trajanja monitoringa, MANS je podnio
preko 460 incijativa razlic¢itim inspekcijama, ali i blizu 60 krivicnih prijava nadleznom
tuzilaStvu protiv investitora zbog krivicnog djela nelegalne gradnje i ozbiljne
devastacije Zivotne sredine.

DUP NASELJE 1. MAJ Tako dobijeni podaci su sumnirani u vidu online
mapa® monitoringa gradnje koje pokrivaju planska
dokumenta iz svih sedam targetiranih opStina. Mape
sadrze osnovne informacije o planu koji pokrivaju,
dozvoljenu spratnost objekaata, poziciju objekta koji
je obuhvaden monitoringom, njegovu spratnost u
odnosu na plan, fotografiju i dokumentaciju koja se
odnosi na izdati gradevinsku i upotrebnu dozvolu,
odnosno inicijative koje su podnijete inspkeciji i
odgovore inspekcije ukoliko se radi o objektima za
koje se utvrdilo da se grade, sagradeni su ili pusteni u rad bez odgovarajucih dozvola.

Jedan od klju¢nih problema kada je u pitanju transparentnost procesa planiranja i
izgradnje objekata predstavlja cinjenica da je jako malo planske dokumentacije
dostupno javnosti, i pored zakonske obaveze opstina i resornog ministarstva da sva
planska dokumenta koja imaju u svom posjedu ucine dostupnim na svojim internet
prezentacijama.

MANS je zato u sklopu procesa monitoringa sva planska dokumenta koja je analizirao i
postavio na svoju internet pereznataciju, ali i mnoga druga planska dokumenta do kojih
je uspio doci koris¢enjem Zakona o slobodnom pristupu informacijama. Trenutno se na
sajtu MANS-a nalazi preko 230 pojednacnih drzavnih i lokalnih planova®.

% http://www.mans.co.me/odrzivi-razvoj/monitoring-gradnje/
4 http://www.mans.co.me/odrzivi-razvoj/planska-dokumenta/
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3. ISTRAZIVANJE KRSENJA ZAKONA | KORUPCIJE U URBANIZMU

Oblast planiranja prostora i izgradnje objekata su veoma plodno tlo za korupciju
imajuci u vidu veli¢inu kapitala koja je u opsticaju u gradevinskom sektoru. Ovo je
naroCito izrazeno u primorskim crnogorskim opstinama, ali i u Glavnom gradu
Podgorici, administrativnhom centru drZzave.

Los i nedovoljno transparentan sistem planiranja koji dovoljno ne ukljucuje javnost,
niski administrativni kapaciteti lokalnih uprava, te nedostatak politicke volje u policiji i
tuzilastvu, doveli su do situacije da su korupcija i krivicna djela sa elementima
organizovanog kriminala postali sistemski problemi koji znacajno Stete javnom
interesu.

Tokom procesa nadgledanja sprovodenja maticnog zakona i ostalih relevatnih propisa
koji reguliSu oblast urbanizma u Crnoj Gori, MANS je nailazio na ekstremne primjere
krdenja propisa od strane upravo onih koji su zaduZeni da te propise sprovode, ali i od
strane takozvanih "strateskih" investitora koji su koristili korupcijom opterecen sistem
planiranja kako bi nezakonito ostvarili ogroman profit.

Najesktremniji primjeri krSenja zakona i moguce korupcije i krivicnih djela sa
elementima organizovanog kriminala su bili posebno analizirani kao studije slucaja, ali
i dalje procesuirani ka nadleznim organima u formi krivicnih prijava.

Podaci za takve studije su prikupljani iz vise izvora, pocev od samih institucija putem
Zakona o slobodnom pristupu informacijama, preko gradana koji su slucajeve krsenja
zakona i moguce korupcije prijavljivali putem SOS telefona®, pa sve do takozvanih
whistleblowera iz samih institucija.

Na osnovu prikupljenih podataka, MANS je tokom procesa monitoringa uspio da razvije
21 pojedinacnu studiju koje svjedoCe o najektremnijim krsenjima zakona i koje
ukazuju na cinjenicu da korupcija i organizovani kriminal ne samo cine sastavni dio
sistema planiranja i izgradnje objekata, ve¢ da odredene oblasti u tom sistemu i
pocivaju na njima.

Studije slucajeva koje su predstavljene u narednim poglavljima ove publikacije su
posluzile kao osnov za podnosenje krivicnih prijava policiji i drzavnom tuzilatvu.

MANS je na osnovu tako prikupljenih informacija i dokaza podnio ukupno 20 krivicnih
prijava protiv visokih opstinskih i vladinih funkcionera, ali i protiv sa njima povezanih
privatnih kompanija i investitora.

® U posmatranom periodu blizu 400 gradana je koristilo SOS telefon da prijavi neko krienje zakona ili slu¢aj
moguce korupcije. Samo na osnovu poziva gradana, MANS je u toku 18 mjeseci monitoringa podnio preko 230
inicijativa nadleznim institucijama u oblasti urbanizma trazeci intervenciju.
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Kada su u pitanju oblici krSenja zakona i propisa, MANS se najéesce susretao sa
gradenjem objekata bez gradevinske dozvole, odnosno pustanjem u rad objekata bez
prethodno izdate upotrebne dozvole. Takode smo zabiljezili primjere nezakonitog
izdavanja gradevinskih dozvola, mimo plana i zakonom propisane procedure, ali i
falsifokovanje podataka u planskoj dokumentaciji.

Ipak, najekstremniji slucajevi krsenja zakona, korupcije i organizovanog kriminala su se
odnosili na manipulacije planskom dokumentacijom, odnosno prilagodavanje prostornih
planova onome Sto su profitni interesi investitora, bilo da se radi o buducoj gradnji ili o
nelegalnim objektima koje je trebalo legalizovati kroz uklapanje u planove. Pored
ovih, medu ekstremnim slucajevima koje je MANS istrazivao su se nasli oni koji su se
odnosili na prodaju ili izdavanje u zakup drZavnog gradevinskog zemljista kroz
sklapanje ugovora koji su bili Stetni ili se nisu poStovali.

U sklopu istraZivanja korupcije i organizovanog kriminala u urbanizmu, MANS se
posebno bavio slu¢ajevima koji su ukljucivali takozvane "strateske investitore" kojima
su vlasti na lokalnom i drZzavnim nivou nerijetko omogucavali da nekaznjeno krse
zakone i propise u oblasti urbanizma.

U narednim poglavljima su posebno obradeni slucajevi koji konkretno dokumentuju

pojedine oblike krSenja zakona i propisa iz oblasti prostornog planiranja, izgradnje
objekata i upravljanja gradevinskim zemljistem.
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3.1. Manipulacije planskom dokumentacijom

Tokom pracenja procesa izmjene planske dokumentacije, MANS je doSao do podataka
koji ukazuju da je ovaj proces nerijetko koris¢en za legalizaciju vec sagradenih
objekata, ali i za znacajno povecanje vrijednosti prethodno kupljenog zemljista.

Izmjena planske dokumentacije radi legalizacije objekata se sprovodi za objekte kod
kojih je investitor prekoraCio postojecu gradevinsku dozvolu (najcesée u dijelu
spratnosti objekta), pa se na taj nacin, sporni objekat "uvodi” u plan kroz povecanje
ukupno dozvoljene spratnosti za zonu u kojoj se objekat nalazi.

Izmjena planova se sprovodi i kada sporni objekat koji se "uvodi" u plan nema nikakvu
dozvolu, odnosnho, dotadasnji prostorni plan ga nije prepoznavao kao planirani objekat.
Tada se planskim dokumentom objekat "planira” u onim gabaritima koji su zateceni na
terenu, odnosno ukoliko objekat nije zavrsen, plan se prilagodava projektu investitora
koji je nelegalno sagradio objekat.

NaZalost, nerijetko se deSava da je nelegalnom gradnjom promijenjena prvobitna
namjena zemljista, pa su drzavni organi umjesto kaznjavanja takvih investitora i mjera
prinude kojima bi se prostor vratio u prvobitno stanje, pribjegavala izmjenama planske
dokumentacije i pretvaranja najcesé¢e poljoprivrednog i industrijskog zemljista u
gradevinsko zemljiste. Ovo je bilo posebno primjetno u slu¢ajevima nelegalne gradnje
u zonama koje su formalno pod specijalnom zastitom drZzave, kao Sto su na primjer,
nacionalni parkovi i zona morskog dobra.

Tipican primjer legalizacije viSespratnog objekta kroz manipulaciju planskom
dokumentacijom je opisan u studiji slucaja "Kapacity & RR InZenjering” u nastavku ove
publikacije.

Sa druge strane promjeni planske dokumentacije se nerijetko pribjegava i onda kada se
nakon kupovine zemljista Zeli povecati njegova vrijednost planiranjem novih i vecih
kapaciteta za gradnju. Shema po kojoj se ovakva izmjena planske dokumentacije
sprovodi predpostavlja slucajeve kada se njome mijenja namjena zemljista u
gradevinsko, ili kada se ve¢ postojedi kapaciteti viSestruko povecavaju, a sa time
naravno i vrijednost zemljista.

Ukoliko se radi o zemljistu koje je prethodno bilo u drZzavnom vlasniStvu, postoje
znacajni osnovi za sumnju da je prodaja zemljista i izmjena planske dokumentacije
nakon toga uradena u dogovoru sa nadleznim drzavnim organima. Primjer takve
manipulacije planovima predstavlja studija slucaja “"Meljine" koja je takode
predstaviljena u nastavku publikacije.
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Studija slucaja 1: Kapacity & RR inZenjering

Ova studija slucaja pokazuje kako su na organizovan nacin zloupotrijebljene drzavne
institucije kako bi se privatnom investitoru omogudilo sticanje extra profita, ali i
izbjegavanje krivicne odgovornosti zbog nelegalne gradnje.

Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine je 15. januara 2010. godine
izdalo podgorickim firmama ,Kapacity“ DOO i ,RR Inzinjering“ DOO gradevinsku
dozvolu za izgradnju stambeno-poslovnih objakata ,,A“ i ,,B“ na lokaciji u zoni 1, u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana (DUP) ,,Momisi¢i A“ u Podgorici, koju je potpisao
tadasnji ministar Branimir Gvozdenovié.

Gradevinskom dozvolom je za objekat , A“ dozvoljena spratnost G+Te+Po+S-2+S-
1+S+P+2+Pk sa galerijom (garaza, tehnicka etaZa, podrum, tri suterena, prizemlje, dva
sprata i _potkrovlje sa galerijom). Za ovaj objekat je dozvoljena ukupna bruto
gradevinska povrsina, bez garaze, 7.750,51 m2 (ukupno 45 stanova i 8 poslovnih
prostora).

Takode, gradevinskom dozvolom je za objekat ,,B“ dozvoljena spratnost G+S+P+2+Pk sa
galerijom (garaza, suteren, prizemlje, dva sprata i potkrovlje sa galerijom). Ukupna
bruto gradevinska povrsina objekta ,,B“, bez garaze, je 4.143,50 m2 (ukupno 39
stanova i 4 poslovna prostora).

Garaza je zajednicka za objekte ,,A“ i ,B“ i dozvoljena je ukupna bruto gradevinska
povrsina iste od 3.194,12 m2.

U trenutku kada je izdata gore pomenuta dozvola, u odnosu na predmetnu lokaciju,
vazio je planski dokument - Izmjene i dopune Detaljnog urbanistickog plana ,,Momisi¢i
A*, koji je SkupSstina opStine Podgorica usvojila u julu 2007. godine.

U tekstualnom dijelu tog plana se jasno precizira da je u zoni 1, za objekte stanovanja
sa djelatnostima, maksimalno dozvoljena spratnost Su(Po)+P+2+Pk (suteren ili podrum,
prizemlje, dva sprata i potkrovlje).

Maksimalna planirana spratnost u okviru ove namene je Su(Po)+P+2+Pk, gradnju do
maksimalne spratnosi moguce je izvoditi fazno zavisno od trenutne potrebe investitora.

Bruto gradevinska povrSina prizemlja objekta » A » je 739,98”m2.
Spratnost objekta » A » je G+Tet+Po+S-2+S-1 +S+P+2+PKk sa galerqorq
(garaZa, tehnifka etaZa, podrum, tri suterena, prizemlje, dva sprata i
potkrovlje sa galerijom).

Izvod iz tekstualnog dijela plana
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Prethodno navedeno ukazuje da je gradevinska dozvola, koju je resorno Ministarstvo
izdalo u januaru 2010. godine, bila suprotna planskom dokumentu, ¢ime je prekrsen
Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata. S obzirom da pomenuti Zakon propisuje
da je gradevinska dozvola izdata suprotno ovom Zakonu niStava, proizilazi i da
investitori dva stambeno-poslovna objekta u Momisi¢ima grade nelagalno.

Nadalje, gradonacelnik Podgorice Miomir Mugosa donio je u novembru 2011. godine
odluku o utvrdivanju Nacrta izmjena i dopuna Generalnog urbanistickog plana (GUP)
Podgorice za prostor Detaljnog urbanistickog plana ,,Momisi¢i A-dio zone 1, za koji je
javna rasprava organizovana do 1. decembra prosle godine.

U pomenutom Nacrtu navodi se da je cilj izrade plana da se stvore planske
pretpostavke za organizaciju i uredenje ovog prostora, odnosno realizaciju planskih
rjeenja datih u Nacrtu Izmjena i dopuna DUP-a ,,Momisiéi A-dio zone 1“.

1.2 lzvod iz programskoq zadatka
.F’Y,avnilosnov za izradu Izmjena i dopuna Plana s
'J:&den;u prostora i izgradnji objekata (Sl list CG’
‘;99 Zakona (,S1.list CG", Br. 34/11), i Programa u

9dgorice za 2011 godinu

gz;‘o""fe Smjernice za izradu lzmjer
pmgg""ﬂ? za prostor Detaljnog urban
Sgnoiﬂahﬂ'?m;ena ovog prostora |
—2vanje”. GUP-om Podgorice je defin
;Z Preteznom namjenom | te da su unutar
Miéne pod uslovom da ne smetaju 0snovnoj né

e
aca i
Beaaiiie | dieia

i

Izvod iz programskog zadatka

Dalje se pojasnjava da je ,,u toku postupka izrade Izmjena i dopuna DUP-a ,,MomiSici A-
dio zone 1% dostavljeno Misljenje Ministarstva uredenja prostora i zastite Zivotne
sredine iz decembra 2010. godine, u kojem je navedeno da je neophodno preispitati
planska rjesenja, kao i uskladenost sa planovima viseg reda.

Obradivac je nakon datog misljenja izvrsio provjeru planskih rjesenja prema zatecenom
stanju i zakljucio da je potrebna izmjena i dopuna GUP-a Podgorice za prostor koji
zahvataju Izmjene i dopune DUP-a ,,Momisic¢i A-dio zone 1“.

Ovaj Nacrt GUP-a dalje predvida da je planirana spratnost objekata 4 do 6 nadzemnih
etaza (od P+3 do P+5)..maksimalni broj nadzemnih etaza je Sest, planirana zadnja
etaZa je potkrovlje.

Iz prethodnog se zakljucuje da je osnovni motiv za donosenje izmjena i dopuna GUP-a
za prostor DUP-a ,MomiSi¢i A-dio zone 1“ prilagodavanje planu viseg reda spornih
stambeno-poslovnih objekata u vlasnistvu ,,Kapacity* i ,,RR InzZinjering*, kako bi bili
legalizovani.
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Takode, u odnosu na ove objekte, MANS se 7. juna 2011. godine obratio inicijativom
Urbanisti¢koj inspekciji kojom je zatraZio inspekcijski nadzor da li je gradevinska
dozvola izdata u skladu sa planskim dokumentom.

U odgovoru od 10. oktobra 2011. godine Urbanisticka inspekcija nas obavjestava da je
gradevinska dozvola za gore navedene stambeno-poslovne objekte izdata u skladu sa
»smjernicama“ DUP-a ,,Momisici A-dio zone 1“.

Konacno, Skupstina Glavnog grada je za 10. april 2012. godine zakazala sjednicu, na
kojoj ¢e se naci i Predlog odluke o izmjenama i dopunama Generalnog urbanistickog
plana Podgorice za prostor Detaljnog urbanistickog plana ,Momisi¢i A-dio zone 1 i
Predlog odluke o izmjenama i dopunama Detaljnog urbanistickog plana ,,Momisi¢i a-dio
zone 1* u Podgorici.

Iz svega prethodno navedenog, proizilazi osnovana sumnja da je Branimir Gvozdenovié
izdao firmama “Kapacity” i “RR Inzinjering” gradevinsku dozvolu za izgradnju dva
stambeno-poslovna objekta suprotno vazecem planskom dokumentu. Na taj nacin je
zloupotrijebio sluzbeni poloZaj i koristeci svoj
uticaj omogucio investitorima da sagrade
objekte od kojih ce sted¢i ogroman profit po
osnovu izgradnje i prodaje stanova i poslovnih
prostora na trZistu.

Takode, kako je ovako izdata gradevinska
dozvola niStava, proizilazi da investitori grade
nelegalno, ¢ime su pocinili krivicno djelo
nelegalne gradnje. Istovremeno, gradonacelnik
N 8 - Podgorice Miomir MugoSa je donio odluku o

e 2 donosenju planskog dokumenta ciji je motiv

legalizacija nezakonito sagradenih objekata.

Objekti kompanija Kapacity i RR InZenjering
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Studija slucaja 2: Meljine

Ova studija pokazuje kako je Vlada favorizovala kupca vojnog kompleksa Meljine
omogucavajuéi mu da nekretninu u roku od godinu plati obveznicama. Investitor je na
berzi obveznice kupovao po trostruko nizoj cijeni od one koju mu je Vlada priznala
prilikom transakcije, Cime je ostvario viSemilionsku dobit, a sa druge strane je ostecen
javni interes.

Ovo je takode jos jedan slucaj u kojem drZava prodaje vrijednu imovinu, a odmah se
pristupa izmjenama planske dokumentacije koje novom vlasniku treba da omoguce
enormnu zaradu kroz gradevinsku izgradnju i istovremeno znacajno povecaju samu
vrijednost lokacije.

Centar vojno medicinskih ustanova u Meljinama,
u Herceg Novom, ima dugu tradiciju i prva je
vojna bolnica u Boki Kotorskoj, koja je osnovana
daleke 1668. godine. Pred kraj 18. vijeka
izgubio je vojni karakter i postao bolnica opsteg
tipa. Citav kompleks se nalazi u parku, na
izuzetno atraktivnoj lokaciji, na samoj obali
mora i udaljen je od strogog centra Herceg
Novog svega tri kilometra. Kompleks obuhvata
povrSinu od 50.000 kvadrata i na njemu se nalazi
19 objekata, Cija je povrsina blizu 24.000 kvadrata.

Lokacija je bila u vlasnistvu vojske do osamostaljenja Crne Gore, kada je presla u
drzavno vlasnistvo. Vlada Crne Gore objavila je pocetkom 2007. godine medunarodni
tender za prodaju ove lokacije. Pozivom je zatraZeno ispunjenje dva osnovna uslova -
ponuda je morao dokazati da se najmanje deset godina bavi zdravstvenom
djelatnoscu i ima godisnji obrt od najmanje 50 miliona eura u poslednje tri godine, kao
i da garantuje nastavak zdravstvene djelatnosti, uz zadrzavanje postojeceg broja
zaposlenih.

Svi potencijalni ponudjadi moraju ispuniti slijedec¢a dva uslova:

l. Ponudjaé mora da dostavi dokaze da s
zdravstvenom djelatno$céu i da ima godisnji
poslednje tri poslovne godine.

2. Ponudja¢ ponudom mora garantovati nast
CVYMU Meljine, uz zadriavanje postojeéeg br

¢ najmanje deset godina bavi
obrt od najmanje 50.000.000. € u

avak zdravstvene djelatnosti
oja zaposlenih,

Izvod iz javnog medunarodnog tendera za prodaju CMVU ’’Meljine’’

Na poziv su dostavljene dvije ponude. Jednu je dostavila londonska kompanija ,,Belfair
menadZment*“, a drugu konzorcijum Kkoji je okupio Invest i Atlasmont banku iz
Podgorice, firmu Atlas cap takode iz Podgorice i Specijalnu bolnicu za interne bolesti
»’Sveti Nikola’ iz Kraljeva. lza pomenutih firmi stoji kapital biznismena Duska
Knezevica.
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Prema medijskim informacijama, londonska kompanija je nudila da plati 15 miliona
eura i da u vojni centar u periodu od pet godina uloZi 30 miliona eura. Tenderska
komisija je odbila ovu i prihvatila ponudu Knezevi¢evog konzorcijuma, kao povoljniju.®
Ova ponuda podrazumijevala je cijenu od 25.000.000 eura i investicioni paket od 118
miliona eura, koji bi se realizovao u sedmogodiSnjem periodu.

Ugovor sa konzorcijumom je zvanicno potpisan 19. juna 2008. godine, dakle godinu
nakon sto je Tenderska komisija prihvatila ponudu i odlucila da ude u pregovore. U ime
Vlade kao prodavca ugovor je potpisao tadasnji ministar finansija Igor Luksic.

Ukupna kupoprodajna cijena iznosi 25.100.000 eura. Ugovor predvida da ¢e ona biti
placena obveznicama, pri ¢emu je 30 odsto od cijene konzorcijum morao uplatiti u
roku od 7 dana od potpisivanja ugovora, a ostatak prije Datuma konacnog zatvaranja
ugovora. Ovaj Datum se racunao Sest mjeseci od dana potpisivanja, uz mogucnost da se
produzi dva puta po 90 dana, pa proizilazi da je krajnji rok za isplatu citave sume
godina, odnosno jun 2009. godine.

Omogucavajuéi da cijena bude placena obveznicama, Vlada je direktno favorizovala
Knezevicev konzorcijum, a sa druge strane postoji ozbiljna sumnja da je ostecen javni
interes. Naime, Vlada je jo$ u septembru 2007. godine emitovala obveznice restitucije
sa nominalnom vrijednosc¢u od jednog eura za jednu obveznicu i sa rokom vazenja do
2017. godine.

Medutim, trzisna vrijednost tih obveznica kretala se u prosjeku oko 35 centi. To znaci
da su povezane firme Duska Knezevic¢a imale mogucnost da na berzi godinu dana kupuju
ove obveznice po cijeni od 35 centi, a da im u momentu realizacije transakcije drzava
prizna nominalnu vrijednost obveznica, odnosno jedan euro po obveznici.

Podaci Centralne depozitarne agencije pokazuju da su povezane firme Duska Knezevica
na berzi intenzivno kupovale upravo obveznice restitucije. Pocetkom 2008. godine
povezane firme imale su preko devet miliona tih obveznica, da bi krajem te godine
imale preko 16,5 miliona obveznica.

Kupovina je nastavljena i u 2009. godini, pa su do kraja te godine firme uspjele da
sakupe preko 24 miliona obveznica. Podaci pokazuju da je u januaru 2010. godine
povezana grupacija imala vise od 25 miliona obveznica, da bi u februaru taj broj bio
smanjen na 7,8 miliona, Sto znaci da je u meduvremenu izvrsena transakcija koja je
obuhvatila preko 17,5 miliona obveznica. Ocigledno je ovo bio trenutak kada je
konzorcijum Ministarstvu finansija isplatio kupoprodajnu cijenu za vojni kompleks u
Meljinama.

® Izvor list Vijesti (¢lanci iz maja i juna 2007. godine)
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FINANSIJA

T O S VPO e s e S — —— T
3 Fond zajednickog ulaganja "ATLAS MONT' STANKA DRAGOJEVICA4  PODGORICA 8,082,901 1().'94761 /
4 NM - Zbimi Kastodi ragun 1 ~ Bulevar Stanka Dragojevica PODGORICA 7,530,000 10.2252%
46 = e
5 NVEST BANKA MONTENEGRO _ Stanka Dragojevica 4 PODGORICA 4332401 58831%
el LS SRR o s ot il k4
6 CosMOSLT™®  ICAZAGONZALEZ- INOSTRANSTVO 2116528 2.8741%
RUIZ,ALEMAN i
7 ATLAS LIFE HERCEGOVAGKA 50 PODGORICA 987,701  1.3412%
T A A R e -
8 ATLASMONT BANKA AD STANKA DRAGOJEVICA 4  Podgorica | 034934 1.1338%
N R L e A271%
9 AD JADRANSKI SAJAM TRG SLOBODE 5 Budva 830,000 1 o

e S = — = @S o,
10 SOFRANAC PERSIDA MIKE ALASA 36 BEOGRAD 501,676  0.6812%

Izvod iz CDA na datum 18.01.2010.
kada su KneZeviceve povezane firme imale 24,7 miliona obveznica

Ovakav zakljucak potvrduje podatak da su od januara do februara obveznice
Ministarstva finansija uvecane sa 18,7 na 36,2 miliona obveznica. Dakle, konzorcijum je
viSe od pola godine kasnio sa isplatom kupoprodajne cijene.

Naziv emj] 'PUBLIKA CRNA GORA
Simbol HOV: FO02 Ukupan broj akcija: 73,781,149

R.Br. Naziy Adresa Grad Broj akcija %

1 VLADA CRNE GORE-MINISTARSTVO UL Stanka Dragojeviéa br.2  Podgorica 36,277,737 49.1694%
FINANSIJA
FOND ZA OBESTECENJE PODGORICA PODGORICA 19,108,812 25.8993%

3 NM - Zbirni Kastodi raéun 1 Bulevar Stanka Dragojevica PODGORICA 7,530,000 10.2059%
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4 SOFRANAC PERSIDA MIKE ALASA 36 BEOGRAD 501,676  0.6800%

5 BAKOCEVIC PASKO D.Stoj ULCINJ 500,000 0.6777%

6 "FIN INVEST" DOO Stanka Dragojevica 4 Podgorica 347,450  0.4709%
PREMOVIC VELIBOR ~ B.JANKOVICA NIKSIC 332,000  0.4500%

Izvod iz CDA na datum 01.02.2010. gdje povezane firme nemaju vecinu ranijih obveznica

Dakle, od cijelog posla najvise je zaradio konzorcijum Duska Knezevica, jer proizilazi
da sustinski za vojni kompleks u Meljinama nijesu platili ni 10 miliona eura. Osim toga,
konzorcijum je kasnio sa placanjem cijene vise od pola godine, posto je rok za isplatu
istekao u junu 2009. godine.

Takode, nije poznato da li je konzorcijum prilikom samog potpisivanja ugovora isplatio
30 odsto cijene u obveznicama, a vrlo je indikativho da je do juna 2010. godine sa
kastodi racuna povezanih subjekata isplacen iznos od 7,5 miliona obveznica, $to
zapravo predstavlja tre¢inu ukupne kupoprodajne cijene za vojni kompleks u
Meljinama. MANS je na osnovu Zakona o slobodnom pristupu informacijama traZio od
Ministarstva finansija podatke o realizaciji ove transakcije, ali ih do danas nije dobio.

Osim sto je investitor bio privilegovan pri placanju cijene, Vlada ga je posebno
favorizovala time $to je kao preduslov za zatvaranje ugovora navela i ’’usvajanje
lokalne studije lokacije ili detaljnog prostornog plana u obliku i po sustini prihvatljivog
za kupca’. Na ovaj nacin je investitoru garantovano da ce biti usvojen planski

dokument kakav on bude zamislio, uz potpuno zanemarivanje interesa gradana Herceg
Novog.
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(b) usvajanje Studije lokacije ili Detaljnog prostornog plana koji se odnosi na
celokupnu Lokaciju v obliku i po sustini prilivatljivog za KUPCA, na nadin koji
ce dozvoliti pripremu Projekia u skladu sa Investicionim planom keaji je Prilog
broj 2 ovog Ugovora;

Preduslovi za zatvaranje (kupcu obecano usvajanje planskog dokumenta kakav zeli),
Clan 12 Ugovora

Vec tokom 2007. godine, u vrijeme kada su trajali pregovori Vlade i konzorcijuma o
zakljucenju ugovora, objavljeno je da KneZevi¢c i partneri imaju megalomanske
gradevinske zahtjeve. Naime, planirali su gradnju velikog hotela i rehabilitacionog
centra, koji bi bio izgraden u obliku dva solitera sa ¢ak 18 spratova, sto bi zahtijevalo
radikalne promjene urbanisti¢kih planova. Iz ovoga se lako zakljucuje da stvarni motiv
investitora nije bilo dominantno razvijanje zdravstvenog turizma, vec¢ hotelski
kapaciteti

Koliko su interesi investitora uticali na konacna planska rjesenja pokazuje to sto raniji
Prostorni plan Opstine za ovu lokaciju nije predvidao turisticku, ve¢ samo zdravstvenu
namjenu. Novim Prostornim planom, koji je usvojen u februaru 2009. godine, to je
promijenjeno i dozvoljena je izgradnja turistickih kapaciteta, i to 300 kreveta u hotelu
i 600 u apartmanima.

| pored velikog protivljenja javnosti, parlament Herceg Novog usvojio je u decembru
2009. godine Urbanisticki plan Meljine. Investitoru je dozvoljeno da sagradi cak 90.000
kvadrata bruto gradevinske povrsine, od cCega je 39.000 kvadrata za turisticke
apartmane, 24.000 kvadrata za hotel i 27.000 kvadrata za gradnju bolnickog kompleksa
sa sedam spratova.

Graficki prikaz br. 16d - Hotel 3D model

Za goste buduceg hotela obezbijedeno je svega 37 kvadrata slobodnih i zelenih
povrsina, Sto je dvostruko manje od propisane vrijednosti za hotel sa Cetiri zvjezdice.
Nedostatak zelenih povrsina je jos uocCljiviji na nivou ¢itavog kompleksa, jer pruza tek
30 kvadrata zelenih povrsSina po korisniku. Osim 3to je nedovoljno za goste hotela, ovo
je apsolutno nehumano prema bolesnicima (naknadno usvojeni domaci propisi
zahtijevaju da cak 70 odsto bolni¢kog kompleksa Cine zelene povrsine).
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Zanimljivo je da je u to vrijeme gradonacelnik Herceg Novog Dejan Mandic izjavio da je
,,OpStina morala da prihvati ono §to je za investitora ekonomski minimum i spratnost
ispod koje im nije isplativo da idu, jer bi se u suprotnom bolnica ugasila i niko je vise
ne bi otvorio. Prihvatanje ovog projekta je Zrtvovanje za grad*.

Graficki prikaz br. 17d - Apartmani 3D model

Nije poznato da li je Vlada vrsila procjenu vrijednosti lokacije u vrijeme kada je
objavila javni poziv za prodaju vojnog kompleksa u Meljinama. Medutim, konzorcijum
je krajem 2009. godine formirao posebno drustvo ,,Meljine kompleks*“ doo i pocetkom
2010. godine angaZovao vjeStake koji su izvrsili procjenu vrijednosti lokacije. Prema
tim izvjestajima ukupna procijenjena vrijednost je 56,1 miliona eura, od cega je
vrijednost medicinske opreme 3,3 miliona, a ostalo je procijenjena vrijednost zemljista
i objekata. Na bazi ovih izvjestaja donijeta je odluka o povecanju nenovcanog kapitala
u iznosu od 56,1 milion eura.

Clan 1
Povecava se kapital Drustva sa ograniGenom odgovorno§éu ,,Meljine Kompleks* Herceg Novi
unosom nenovéanog uloga.osnivada, koji se sastoji-.od zemlji¥ta, objekata i opreme, &ija
- ukupna procijenjéna vrijednost iznosi na dan 01.03.2010 godine,. 56.122.038.45€. . =
(slovima:pedesetSestmiiionastodvadesetdvijehiljadetrdesetosam i 45/100 eura)

«Rrocijena vrijednosti opreme, je izvriena od strane ovla¥éenog procjenjivada za opremu,
Agencije Coneeting Podgorica i prema IzvjeStaju procjenjivada, na dan 25.02.2010 godine,
iznosi ukupno 3.346.980,00 €, dok je procjena vrijednosti nepokretnosti, zemljista i objekata
izvriena od strane ovla¥¢enog procjenjivada za tehnidku oblast Milana Mirkoviéa, dipl.
ing:gradj. i prema IzvjeStaju od 24.02.2010 godine, iznosi  ukupno 52.775.058,45 €.

Iz Odluke o povecanju nenovcanog kapitala ,,Meljine kompleks*
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3.2. "Strateski" investitori i vladavina zakona

Investicioni boom koji je trajao do unazad nekoliko godina, donio je sa sobom ogroman
kapital koji je narocito "zapljusnuo” do tada relativno razvijenu i urbanizovanu
crnogorsku obalu, i postavio ogromne izazove kada je u pitanju posStovanje zakona i
uopSte vladavinu prava u oblasti prostornog planiranja i izgradnje objekata.

Slabi administrativni kapaciteti resornih institucija na lokalnom i drzavnom nivou, ali
prije svega duboko ukorijenjena korupcija i u pojedinim slucajevima potpuno odsustvo
transparentnosti procesa odlucivanja, sa rijeko potrebnim kapitalom su privukli i one
investitore koji "nisu navikli" na puno poStovanje zakona i propisa tokom izgradnje
objekata.

Sve je to imalo veoma teske posljedice po prostor Crne Gore, naroCito na priobalni
pojas koji je investitorima bio veoma privlacan. Drzava je u prethodnom periodu na
prodaju nudila citave hotelske komplekse, ali i veoma vrijedno neurbanizovano
zemljite na atraktivnim lokacijama.

Ugovori koji su sklapani sa investirorima, bilo da se radi o prodaji ili zakupu drzavne
imovine, podrazumijevali su brojne investicije, nova radna mjesta, dok su investitori
predstavljani su kao pokretaci lokalne ekonomije. Godinama nakon toga, brojni su
primjeri, posebno u priobalnom pojasu, investicija koje nikada nisu dovrsene ili ¢ak ni
zapocete.

Ugovori o prodaji i li zakupu drzavne imovine su Cesto krseni Sto je za posljedicu imalo
vec opisano stanje. Rijetki su primjeri raskida ugovora ili naplate penala zbog njegovog
krdenja, dok se kao pravilo uspostavila praksa da se rokovi za investicije prolongiraju
zakljuéivanjem aneksa, da se smanjuje cijena zakupa, te da drzava Cesto nije ni
zainteresovana da "starte$kog" investitora primora na poStovanje zakona i procesa.

Cak i sam odabir investitora je nerijetko predmet zloupotreba tendrskog procesa §to je
detaljno i opisano studijom slucaja "Valdanos" koja je prezentovana u nastavku ove
publikacije. Primjer prodaje drZzavne imovine "strateSkom investitoru" sakrivenom iza
off-shore destinacija je prikazan u studiji slucaja "Skocidevojka".

Plastican primjer koliko daleko moZe oti¢i nepostovanje ugovorenih obaveza, ali i

tolerisanje drzavnih organa, jeste slucaj "Sveti Stefan" koji je takode prezentovan u
nastavku ove publikacije.
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Studija slucaja 3: Valdanos

Uvala Valdanos, koja obuhvata oko 3,5 miliona kvadrata, sa maslinjakom od blizu 18
hiljada stabala, jedan je od najljepSih dragulja na crnogorskoj obali i predstavlja
lokaciju sa nespornim turistickim potencijalom. Stabla maslinjaka stara su vise od 350
godina, pojedini primjerci 500, pa i hiljadu godina, zbog Cega je podrucje jos od 1968.
godine proglaseno spomenikom prirode, dok vaze¢im Zakonom o maslinarstvu Valdanos
uziva posebnu zastitu.

Krajem novembra 2010. godine, Vlada Crne Gore je usvojila DrZzavnu studiju lokacije za
Valdanos. Obradivac studije lokacije bila je kompanija ,,Republic¢ki zavod za urbanizam

i projektovanje® Ciji je vecinski vlasnik Aco Dukanovic, brat tadasnjeg premijera Mila
bukanovica.

Planeri su budu¢em zakupcu omogucili da sagradi ukupno 100 vila, od kojih ¢e svaka
imati 300 kvadrata bruto razvijene gradevinske povrsine (BRGP), sa terasom od 45
kvadratnih metara i bazenom’. Planirana je izgradnja tri hotela sa blizu 700 leZaja, pri
¢emu dozvoljena BRGP iznosi 66.782 kvadratnih metara. Racunajuéi sa vilama, ukupan
dozvoljeni broj lezajeva je 1,4 hiljade.

Ukupni pokazatelji planiranog stanja za zahvat Studije lokacije

it (PO ST 722 [TV ke ot A s A e B A A B P 5
= Povrsina urbanisti¢kih parcela...........
= Bruto gradevinska povrsina objekata
= UkipanihrojlleZzajevas st
= Indeks zauzetosti u zonama za izgradnju...
= Indeks izgradenosti u zonama za izgradnju
= Indeks zauzetosti na nivou zahvata plana.. . {0}

Indeks izgradenosti na nivou zahvata plana.............ccceeveveeceececicces e 0.032

Izvod iz DrZzavne studije lokacije Valdanos koji pokazuje planiranu gradnju

Dosadasnje iskustvo pokazuje da su se projekti koji podrazumijevaju kombinaciju
turistickih i stambenih kapaciteta najces¢e zavrsavali tako Sto je investitor do
sklapanja posla obecavao ogromna ulaganja u turizam, da bi nakon potpisivanja
ugovora sa drZzavom prvo sagradio i prodao stanove za trZiste, a zatim prelazio na
narednu lokaciju, bez namjere da sagradi turisticke sadrzaje.

U konkretnom slucaju, odluka da se u uvali Valdano sagradi ¢ak 100 vila koje bi bile
ponudene na trzistu nekretnina pokazuje da Vlada na primorju i dalje podstice
izgradnju stanova za trziste i pored veoma ogranicenog prostora za razvoj turizma.

Pored izgradnje stanova za prodaju, drzavnom studijom lokacije se predvida da ce
realizacija projekta podrazumijevati zahvate koji ¢e imati znacajan uticaj na zivotnu
sredinu. Odluka o izradi studije lokacije donijeta prije usvajanja Zakona o strateskoj
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu, pa Vlada nije imala obavezu da izvrsi procjenu
uticaja i organizuje javnu raspravu. Ipak, iako nema zakonsku obavezu, zabrinjava
odluka Vlade da projekat koji ¢e nesporno uticati na zivotnu sredinu, realizuje bez
jasno definisanih mjera za preveniranje devastacije prirode.

" Terasa i bazen ne ulaze u BRGP
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O kakvim zahvatima se radi, govori i Cinjenica da je buducem zakupca Valdanosa
dozvoljeno da prilikom izgradnje vila moze da ,,presaduje“ stoljetna stabla maslina u
slucajevima gdje je to potrebno. Na ovaj nacin nije vodeno racuna o tome da podrucje
uZiva status spomenika prirode i da je pod posebnom zakonskom zastitom.

Pravila za presadnju

U svim zonama u kojima se planira izgradnja turisti¢kih sadrzaja, postoji znacajan broj
starih stabala masline. Obzirom da masline imaju veoma znad&ajnu ulogu u valorizaciji
terena, neophodno je obezbijediti njihovo izmjestanje (presadivanje) u sluéajevima gdje
je to zbog izgradnje neophodno. Ovakva (stara) stabla masline mogu se iskoristiti za
uredenje parkovskih i drugih zelenih povrsina unutar turistiékog kompleksa, ili izmjestiti u
dio zasada (Zona F), te biti kori§¢ena kao rodna stabla.

Za ovaj nacin presadnje, odnosno oduvanja stabala, potrebne su vecée masine za
obradu terena (buldozer, kasikar). Nakon redukcije vegetativne mase krosnje, rezidbom,

Izvod iz DrZavne studije lokacije Valdanos koji se odnosi na ,,presadivanje“ maslina

Planeri su predvidjeli i nasipanje prirodne plaze u Valdanosu metodom prihranjivanja.
Tako ¢e plaza koja je sada Siroka oko 10 metara biti proSirena na maksimalnih 60
metara. U Drzavnoj studiji lokacije se navodi da se u vecini slucajeva za prihranjivanje
plazi materijal za nasipanje bageruje sa dna mora. lako planeri konstatuju da
bagerovanje pijeska i Sljunka sa dna mora nije nikada vrSeno u Crnoj Gori, oni ne
predvidaju nacin na koji bi bila izvedena ova operacija i koliki ¢e to negativni uticaj
imati na prirodno okruZenje Valdanosa.

Na osnovu prethodnih analiza mogle bi se sumirati preporuke u pogledu uredenja obale
i plaze u uvali Valdanos :

* Imajudi u vidu veoma ambiciozne planove za izgradnju turistickog kompleksa u uvali
Valdanos, sadasnja povrsina prirodne plaZe je sasvim sigurno nedovoljna. Posebno
§to se radi o ekskluzivnom turistickom lokalitetu. Za povecanje Sirine plaze trebalo bi
primjeniti metodu prihranjivanja plaza. Sirina buduée plaZze u uvali Valdanos trebalo
bi da bude izmedu 50 i 60 metara. Postojecu betonsku stazu i sve betonske objekte
na plazi trebalo bi obavezno ukloniti.

Izvod iz DrZzavne studije lokacije Valdanos koji se odnosi na proSirenje plaze

Drzavna studija lokacije se bavila i ekonomskim benefitima od turisticke valorizacije
uvale Valdanos. Tako se navodi da drzava od projekta moze ocekivati jednokratni
godisnji prihod u iznosu od 21.712.000 EUR po osnovu naplate za koris¢enje
gradevinskog zemljista i redovne godisnje prihode od 2.240.266 EUR po osnovu poreza
na dobit preduzeca, poreza na dodatu vrijednost, poreza na plate zaposlenih i poreza
na nepokretnost.

Nekoliko ulcinjskih nevladinih organizacija i nezavisnih intelektualaca su skoro dvije
godine ukazivali na probleme sa tenderom za Valdanos, kako sa ekolo3kog aspekta,
tako i sa aspekta nerijeSenih imovinskih sporova. Naime, u toku su sudski sporovi pred
Upravnim i Vrhovnim sudom Crne Gore, kojim bivsi vlasnici tog zemljiSta traze da im se
vrati nekadasnja imovina.
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Neki predmeti su pred Evropskim sudom za zaStitu ljudskih prava u Strazburu.
Skupstina Opstine Ulcinj je u maju 2007. godine jednoglasno usvojila Odluku o
povraégaju zemljista bivsim vlasnicima i deeksproprijaciji, ali ona nikada nije stupila na
snagu.

Savjet za privatizaciju je krajem 2008. godine objavio medunarodni tender za
dugorocni zakup Valdanosa. Prema propozicijama tendera Valdanos se izdaje u zakup
na 30 godina, uz mogucnost produzenja na 90 godina za investicije preko 200 miliona.

Savjet za privatizaciju je dva puta pomjerao rok za prikupljanje poziva, na koji su se u
aprilu 2009. godine javile dvije kompanije - Cubus Lux iz Velike Britanije i rusko
crnogorski konzorcijum Mos City Group. Pet dana po zatvaranju javnog poziva
Tenderska komisija je odbacila ponudu Mos City Group kao neispravnu jer investitor
nije na vrijeme uspio da pribavi bankarske garancije®. Istovremeno, Tenderska komisija
je pozvala Cubus Lux na pregovore.

Nakon viSe od godinu dana, Savjet za privatizaciju i kapitalne investicije je 24.
novembra 2010. godine prihvatio Predlog ugovora o izdavanju u dugorocni zakup
lokaliteta Valdanos kompaniji Cubus Lux na 30 godina, uz obavezu izgradnje
ekskluzivnog turistickog kompleksa na nivou cetiri plus i pet zvjezdica, ukupne
investicije od 222.517.379 EUR. Samo dan kasnije, 25. novembra, Vlada je usvojila
Drzavnu studiju lokacije za Valdanos i Odluku o izdavanju u dugorocni zakup lokaliteta
Valdanos kojom je ovlastila Vujicu Lazovica, potpredsjednika Vlade da potpise ugovor o
zakupu Valdanosa.

Vujica Lazovi¢ je bio i predsjednik Savjeta za privatizaciju i predsjednik tenderske
komisije koja je sprovela tenderski postupak i donijela odluku o dodjeli ugovora
britanskoj kompaniji Cubus Lux. Inace, Vlada Crne Gore je dva puta formirala
tendersku komisiju koja se bavila Valdanosom i to 2007. i 2009, godine. Predsjednik
obje komisije je bio Vujica Lazovic.

Medu clanovima komisije su se nasli i sada bivsi ministar turizma Predrag Nenezi¢, Boro
Vucini¢, ministar odbrane, Vladimir Kavari¢, ministar ekonomije, Branko Vujovi¢, bivsi
ministar ekonomije, Gzim Hajdinaga, predsjednik Opstine Ulcinj, Mi¢o Orlandic,
direktor Uprave za nekretnine, Rajko Barovi¢, direktor Javnog preduzeca za
upravljanje Morskim dobrom i Damir Sehovié, poslanik u Skupstini Crne Gore.
Tenderski uslovi

U javnom pozivu za davanje u zakup Valdanosa se navodi da za kvalifikovanje za ucesce
na tenderu, ponudac¢ mora kumulativno ispuniti uslove iz grupe A ili B.

8 Clanak ND Vijesti ,,Cakuli: vlast Rusima i Englezima nudi tudu imovinu“ od 21. aprila 2009. godine
9 Clanak ND Vijesti ,,Valdanos nije bas za Ruse* od 22. aprila 2009. godine
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B.

o Ponudaé mora imati vrijednost kapitala pod upravljanjem od najmanje 100 miliona
eura.

. Ponuda¢ mora dokazati da je najmanje u tri poslovne godine u posljednjih 5
kalendarskih godina ostoario pozitivan finansijski rezultat

. Ponuda¢ morad okazati da je u toku posljednje poslovne godine ostvario ukupan
promet od najmanje 200 miliona eura

. Ponudaé mora imati Pismo o namjerama ili sklopljen Ugovor o upravijanju sa
renontiranom kompanijom koja upravlja sa najmanje dva hotelska resorta medunarodnih

T g
paket®sa ponudama.

standarda od najmanje Cetiri plus zvjezdice.

Kvalifikacioni uslovi B. moraju biti ispunjeni
Kvalifikacionih uslova ocjenjivace se nakon prijema i ot

Izvod iz javnog poziva za dugorocni zakup Valdanosa

Tenderski uslovi iz grupe B su podrazumijevali da Cubus Lux mora imati vrijednost
kapitala pod upravljanjem od najmanje 100 miliona EUR, da je morao dokazati da je u
tri poslovne godine u posljednjih pet kalendarskih godina ostvario pozitivan finansijski
rezultat, kao i da je u toku posljednje poslovne godine ostvario ukupan promet od
najmanje 200 miliona EUR.

Kompanija Cubus Lux je prema zakonu Velike Britanije registrovana kao PLC (Public
Limited Company) sto izmedu ostalog podrazumijeva da mora javno objavljivati svoje
finansijske izvjeStaje. Finansijski izvjeStaji su dostupni na sajtu te kompanije, ali i na
inostranim finansijskim internet portalima koji prate poslovanje kompanija®®.

Kompanija Cubus Lux je morala ispuniti tenderski uslov koji podrazumijeva da je u
poslednjih pet godina u najmanje tri imala pozitivno poslovanje. Imajuci u vidu datum
kada je raspisan tender za zakup Valdanos, za tendersku komisiju referentne godine su
bile 2004, 2005, 2006, 2007 i 2008.

Prema podacima iz finansijskih izvjeStaja, kompanija Cubus Lux je 2004. godinu
zavrsila sa gubitkom od 453.000 £. Naredna, 2005. godina je takode zavrsSena sa
gubitkom i to u iznosu od 497.000 £.

U 2006. godini, kompanija Cubus Lux je presla na Medunarodne standarde finansijskog
izvjestavanja'', koji prema direktivama Evropske Unije podrazumijevaju drugadiji
period izvjeStavanja, gdje se kao obracunski period uzima 15 mjeseci. Na taj nacin,
finansijski izvjestaj za 2006. godinu je uraden za period od 15 mjeseci, zakljucno sa 31.
martom 2007. godine, §to se i navodi u samom finansijskom izvjeStaju. U posmatranom
periodu kompanija Cubus Lux je ponovo poslovala sa gubitkom, ovog puta u iznosu od
130.000 £.

10 Sve finansijske izvjeStaje Cubus Lux-a za period od 2004. do 2010. godine MANS je objavio i na svojoj
internet prezentaciji na http://www.mans.co.me/arhiva/2011/02/finansijski-izvjestaji-cubux-lux/
11 International Financial Reporting Standards
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Izvjestaj za 2007 godinu, koji je prema novom sistemu uraden za period do 31. marta
2008. godine pokazuje da je kompanija Cubus Lux pozitivno poslovala i ostvarila profit
od 4,8 milona £. To je ujedno i jedina godina u periodu 2004-2010 u kojoj je Cubus Lux
poslovao pozitivno.

Vec naredni izvjestaj, pokazuje da Cubus Lux ponovo ostvaruje gubitke i to u iznosu od
2,1 milion £.

S > CUBUS LUX PLC
{ 2 2004 CONSOLIDATED PROFIT AND LOSS ACCOUNT
Note £1000 £000
FOR THE 15 MONTHS ENDED 31 MARCH 2007
RN " - - 'HS ENDED 31 MARCH 200
Cost of sales 0y (58) Year ended 31
. e e De 0
GROSS PROFIT 501 426 Not
Administrative expenses ©81) (386) TURNOVER 12
OPERATING LOSS 3 480y (460) Cost of sales 3 (150) 70
Interest payable and similar charges 6 as) @ GROSS PROFIT 867 D
Interest receivable and other income 7 1 14
v e - 195 (©81)
LOSS ON ORDINARY 497) (453) 8 1451
ACTIVITIES BEFORE TAXATION " as0)
OPERATING PROFIT/(LOSS) 4 36 (480)
Tax on loss on ordinary activities 8
1 nditure 5 (€] an
RETAINED LOSS @97 (453) i
ol —— PROFIT/(LOSS) ON ORDINARY
ACTIVITIES BEFORE TAXATION 160 97
LOSS PER SHARE
Basic i b @isp Gt “Tax on loss on ordinary activities 6 290) y
Ea LOSS FOR THE PERIOD (130) 197)
Al activities arose from continuing activitics. - -

Izvodi iz finansijskih izvjeStaja kompanije Cubus Lux

Iz finansijskih izvjeStaja se moZe vidjeti da je ukupan godisnji promet Cubus Lux-a u
2008 bio daleko ispod onoga $to je bilo zahtijevano tenderskim uslovima, te da je za
posmatranu godinu bio na nivou od 3,1 milion £.

KEY HIGHLIGHTS - Turrower(]

«3 Pre-tax profit of £4.9 million® (21

-» Earnings per share of 4.78p** [2007, 15 menths: loss of 0.19p per share)

Izvod iz finansijskog izvjeStaja Cubus Luxa

U izvjeStajima je navedeno da kompanija raspolaZze imovinom od oko 50 miliona
britanskih funti, umjestno najmanje 100 miliona Eura koliko je bio zahtojevano
tenderskim uslovima.

ASSETS
NON-CURRENT ASSETS . PO
i 7 8 940
wedl
,702
rty, plant and equipment 9 4,
41,544
CURRENT ASSETS - il
Inventories A B
Trade and other receivables 5 2,372
Cash at bank i i
7,928
TOTAL ASSETS ==

Izvod iz finansijskog izvjeStaja Cubus Luxa

26



Jedini tenderski uslov koji Cubus Lux ispunila se odnosi na Pismo o namjerama koje je
potpisano sa Spanskim turistickom kompanijom Sol Melia. Stoga, sve navedene
¢injenice pokazuju da kompanija Cubus Lux nije ispunila sve neophodne tenderske
uslove da bi sa njom bio zakljuc¢en ugovor o zakupu Valdanosa.

MANS je Savjetu za privatizaciju i kapitalne projekte ukazao na cinjenicu da je
kompanija Cubus Lux nastavila da biljezi gubitke i nakon zakljuCenja tendera, te da
akcije ove kompanije na Frankfurtskoj i Londonskoj berzi biljeze konstantan pad.
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Izvjestaj sa berze u Londonu Izvjestaj sa berze u Frankfurtu

Pored toga, u svojim finansijkim izvjestajima, kompanija Cubus Lux priznaje da nema

novac potreban za planirane investicije i izrazava nadu da ¢e podrsku za projekat
dobiti od lokalnih banaka u Crnoj Gori.

COTICTUUTITS oS TratroiTss

o inj i g » have started negotiations of the
After having won the tender to develop the Valdanos land, near Ulcm:l in Montenegro, \«Wdrf{?\f;.zt%'ﬁ:gmss“ R e
: urchase con'acl with the Montenegro Government. The next step will be to compl_ctc ade ;u e Lo :1b12 SRR
grojecl commences. We will need to secure financing to fund the development project and hope to be

from local banks in Montenegro.

AS 36 Impairment of Assets Review ] Lo e . Company, having
vlr inalle Tf;u- 2 nraiect-rich company. which has obtained some projects through d('qu“.lmn’ s

sy s ~omenlidatad

Izvod iz jednog od finansijskih izvjeStaja kompanije Cubus Lux

MANS je od Savjeta za privatizaciju na osnovu Zakona o slobodnom pristupu
informacijama zatraZio na uvid kompletnu dokumentaciju koju je razmatrala
Tenderska komisija za Valdanos, ukljucujuci i odluku o davanju u zakup Valdanosa
kompaniji Cubus Lux, izvjeStaj Tenderske komisije o sprovedenom tenderu, investicioni
plan i bankarske garancije, kao i dokaz o pozitivnom poslovanju Cubus Lux-a i
raspolaganju odgovaraju¢im kapitalom, kao uslovima za kvalifikaciju na tenderu.
Zahtijev je poslat pocetkom februara 2011., a nakon Sto Savjet za privatizaciju nije
odgovorio na njega, MANS je pocetkom marta podnio tuzbu Upravnom sudu.

Savjet je konacno 15. marta dostavio odgovor MANS-u u kome se navodi da se
zabranjuje pristup informacijama koje se odnose na ,,dokaz da je prvorangirani i
prihvaceni ponudaC Cubus Lux na tenderu za turisticku valorizaciju lokaliteta
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Valdanos zadovoljio uslove tendera, kao i informaciju o investicionom planu i
bankarskim garancijama.

U odgovoru se navodi da ,,dokumentacija ponudaca Cubus Luxa koja je dostavljena uz
ponudu sadrzu informacije o polozaju strana, realizaciji i dugorocnom razvoju Projekta
koji je predmet tendera, ukljucujuci tehnicke, ekonomske i finansijske analize koje
podnosilac zahtjeva namjerava da dostavlja tre¢im licima, objavljuje u stampi i
slicno, $to moZe dovesti ozbiljno u pitanje prava i interese zainteresovanog stranog
partnera i §to predstavlja predmet pravne zastite.

Prema crnogorskim, ali i britanskim zakonima, finansijski izvjeStaji kompanija su javni
dokumenti u koje svako moZe da ostvari uvid, te je stoga neshvatljivo kako je Savjet
mogao da zabrani pristup onom dijelu traZenih informacija koje su se odnosile na
dokaze da je Cubus Lux uopSte mogao biti rangiran na tedneru za Valdanos.

ot

D = y
dg&(:r;n::tgcnjsaa;;?lﬁ?;amglclijjbus Luxla koja je dostavijena uz Ponudu (tzv. pratec¢a
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Sa izloZzenog rijeseno je kao u dispozitivu riesenja.

ZAMJE

Prilog: Spisi predmeta

Odgovor Savjeta za privatizaciju i kapitalne projekte kojim se odbija pristup informacijama o
Cubus Lux-u

Na osnhovu prikupljenih podataka, MANS je sredinom februara Vrhovnom drZzavhom
tuziocu podnio krivicnu prijavu protiv potpredsjednika Vlade, Vujice Lazovica zbog
sumnje da je u tenderskom postupku za davanje u dugorocni zakup uvale Valdanos
zloupotrijebio sluzbeni poloZaj i nesavjesno vrsio sluzbenu duznost ¢ime je omogucio
da kompanija Cubus Lux bude izabrana kao prvorangirana, iako nije ispunila tenderske
uslove. U momentu donosenja odluke o Valdanosu, Vujica Lazovic¢ je bio predsjednik
Savjeta za privatizaciju i kapitalne objekte i predsjednik tenderske komisije za
realizaciju projekta turisticke valorizacije Valdanosa.

Pored krivicne prijave, Vrhovnom drzavnom tuziocu smo dostavili i sve finansijske
izvjeStaje Cubus Lux-a iz kojih se moZe vidjeti da je tenderski postupak grubo
prekren, te da ova kompanija nije zadovoljavala ni uslove za kvalifikaciju, a kamoli da
je mogla biti prvorangirana.

Finansijske izvjeStaje smo dostavili i aktuelnom predsjedniku Vlade i predsjedniku

Savjeta za privatizaciju i kapitalne objekte, Igoru Luksi¢u, kao i predsjedniku Skupstine

Crne Gore, Ranku Krivokapicu i od njih zatraZili da reaguju u okviru svojih ovlascenja.
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Vlada je 11. februara objavila nacrt ugovora sa Cubus Lux-om koji, medutim, ne sadrzi
anekse u kojima se nalazi investicioni plan i bankarske garancije.

MANS je skupstinskoj Komisiji za pracenje i kontrolu postupka privatizacije dostavio
inicijativu sa predlogom da Komisija organizuje kontrolna saslusanja Lazovic¢a i LukSica
kao i da od Savjeta za privatizaciju probavi kompletnu tendersku dokumentaciju i
objavi je na sajtu SkupStine. Komisija je najavila raspravu o Valdanosu, ali ona jo$
uvijek nije odrzana.

Konacno, MANS je od Savjeta za privatizaciju i kapitalne projekte zatrazio da na prvoj
narednoj sjednici ponisti tender i odluku o davanju u zakup uvale Valdanos kompaniji
Cubus Lux. Umjesto toga, na prvoj narednoj sjednici Vlada je, bez detaljnije provjere,
ponovo konstatovala da je tender sproveden trasparentno i zakonito.

Nakon objavljivanja svih dokaza i podno3enja
krivicne prijave, Vujica Lazovi¢ je vise puta
javno ponavljao da je tenderski postupak za
Valdanos sproveden transparetno i zakonito, ali
nije iznio bilo koju <cinjenicu kojom bi
demantovao tvrdnje MANS-a.

FINANSIJSKI IZVJESTAJI CUBUS LUX-a

MANS je objavio izvode iz finansijskih izvjeStaja u ———

dnevnim novinama, $to je izazvalo burnu reakciju |= T L -,
predstavnika Vlade, posebno Vujice Lazovica koji '
je posredno optuzio MANS za zastraSivanje
investitora i kreiranje neprijateljske atmosfere
koja ima za cilj da strane investitore odvrati od

ulaganja u Crnu Goru. Kome vi3e vjerujete...

Prema Lazovicu, posebno je problematicno sto je SVOJ]m ocima ]h’
Cubus Lux kompanija iz EU, pa on smatra da to VUchl LAZOV|Cu7
moZe poslati lodu poruku drugim investitorima iz *
EU koji namjeravaju da ulazu u Crnu Goru. B

Oglas u ND ,,Vijesti*, 22. februara 2011.

| sam predsjednik Vlade, Igor Luksi¢ je povodom tendera za Valdanos rekao da ,,0psta
situacija vodi u pravcu da nama ne odgovara niko od investitora, ni iz Rusije, ni iz
Evropske unije

Medutim, kompanija Cubus Lux je britanska samo po registraciji, a vec¢ina njenih
investicija je fokusirana na hrvatsko primorje. Ta kompanija upravlja sa dvije
kockarnice u turistickim odmaralistima u Puli i Selcu, dok nedaleko od Zadra upravlja
marinom od 200 vezova na ostrvu Ugljan. lzvrsni direktor Gerhard Huber je i najveci
akcionar (16,5 % vrijednosti kompanije), na drugom mjestu je Kristijan Kajser (10,9 %),
a medu istaknutijim akcionarima je i Hrvat Milan Kotur (5,4 %)*.

2 Upravo su Kotur i Huber bili kljuéne figure u skandalu oko izgradnje turisti¢ko-stambenog naselja na ostrvu

Ugljan u Hrvatskoj, projektu koji je trebalo da bude realizovan preko kompanije ,,Duboko plavetnilo* d.o.o.

koja posluje u sastavu Cubus Lux-a. Ovaj projekat koji je zapocet jos 2006. godine, a nikada dovrsen, po

svojoj namjeni veoma slian onome Sto je Cubus Lux namjeravao da realizuje u Valdanosu. Kompanija
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MANS je 24. februara uputio i otvoreno pismo predstavnicima medunarodne zajednice i
izrazio ,,posebnu zabrinutost istrajnoscu Vlade, narocito nekih njenih visokih zvanicnika
da, po svaku cijenu i pored ociglednih dokaza koji idu u prilog nezakonitosti posla,
pregovore sa Cubus Lux-om dovedu do kraja‘“. U pismu smo ukazali i na neprihvatljiv
odnos Vlade prema nevladinom sektoru, koji se ogleda u tome da Vlada pokuSava da
aktivnosti NVO prikaze kao anti-drzavno djelovanje koje Steti investicionoj klimi u
Crnoj Gori.

Predstavnici kompanije Cubus Lux koji su u meduvremenu doputovali u Podgoricu su
izjavili da se osjecaju nepozeljnim u Crnoj Gori. Oni su se obratili za pomo¢ Britanskoj
ambasadi u Podgorici i Delegaciji Evropske Unije u Podgorici i zatraZili da, kao
donatori, djelovanje MANS-a ,,usmjere na vaZznije probleme u drZzavi“, dok su sam MANS
optuzili da favorizuje ruske i kineske investitore.

Pod pritiskom javnosti Savjet za privatizaciju je, nakon skoro dvije godine pregovora,
kompaniji Cubus Lux dao rok od desetak dana, do kraja februara 2011. godine, da
dostavi garancije za ulaganje u Valdanos.

Pred sam istek tog roka, iz Vlade su saopstili da je Cubus Lux traZio da se u Ugovor
ugradi klauzula o takozvanoj ,,Svajcarskoj arbitraZi* jer je za predstavnike investitora
bilo neprihvatljivo da se sporovi rjeSavaju pred crnogorskim sudovima.

Konacno, 28. februara 2011. godine, Tenderska komisija za Valdanos odlucuje da
proglasi tender neuspjelim, a kao zvanican razlog navodi da kompanija Cubus Lux nije
uspjela da obezbijedi traZzene garancije. 1z Savjeta za privatizaciju je najavljeno da bi
novi tender trebalo da bude raspisan do kraja aprila 2011. godine.

Predstavnici kompanije Cubus Lux su dali oprecne izjave istovremeno navodeci da ce se
prijaviti na novi tender jer su vec¢ ulozili previse novca u pripremu ponude, dok je
njihov predstavnik Milan Kotur izjavio da ta kompanija nece ponovo ucestvovati na
tederu.

MANS je nastavio da apeluje na vrhovnog drZzavnog tuZioca da Sto prije razmotri
podnijetu kriviénu prijavu kako bi se konacno utvrdila odgovornost za krsenje zakona u
slucaju Valdanos.

,.Duboko plavetnilo®“ d.o.o0. je navodno ¢ak i nakon zabrane drzavnog tuzilastva u Zadru zbog sumnje da je
zemljiste tok kompaniji prodato nezakonito, nastavila da prodaje joS neizgradene stanove i vile.
(http://www.poslovni.hr/vijesti/zadarski-deep-blue-zeli-kupiti-hotel-u-ulcinju-24282.aspx)
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Studija slucaja 4: Skocidevojka

Ova studija pokazuje kako je ostecen javni interes u milionskim iznosima, jer je drzava
parcelu u naselju Rezevici, Opstina Budva prodala za sumu od 2,3 miliona eura da bi je
kasniji vlasnici preprodali za iznos od 42 miliona. Takode, za lokaciju je naknadno
donijet planski dokument koji omogucava sadasnjem, egipatskom vlasniku da realizuje
megalomanski projekat na samoj litici mora, od kojeg ¢e profit mjeriti novim
milionskim sumama.

Realizacija projekta do danas nije pocela, dok razmjere ostecenosti javnog interesa
najbolje pokazuje tabela u nastavku, koja sadrzi uporedne podatke o datumima
prodaje ovog zemljista i postignutim cijenama.

DATUM PRODAJE UKUPNA CIJENA KUPAC CIJENA KVADRATA
6. maj 2005. 2.300.000 SPARTAK/RUSI 34 eura
CALDERO TRADING
31. avgust 2007. 14.242.030 LIMITED 215 eura
6. septembar 2007. 41.732.460 MONTE MENA 630 eura

Vojni kompleks ,,Skoci devojka“ prodat je u maju 2005. godine za iznos od 2,3 miliona
eura, u vrijeme kada je Crna Gora bila u drzavnoj zajednici sa Srbijom. Kompleks, koji
obuhvata 66.242 kvadrata zemljiSta i 5 objekata povrSine 919 kvadrata, prodalo je
onda3nje Ministarstvo odbrane zajedno sa Fondom za reformu sistema odbrane DrZzavne
zajednice Srbija i Crna Gora, ali uz saglasnost Vlade Crne Gore i obavezu da se novac
prenese Ministarstvu finansija u Podgorici.

Kupoprodajni ugovor je potpisan 6. maja 2005. godine sa ruskom investicionom
kompanijom ,,Opora*“, koju je zastupao direktor Nikolay Zemlyanskyi, i firmom
»opartak® doo iz Kotora ¢iji je zastupnik bio izvrsni direktor Alexander Belyakov.
Njihova ponuda je izabrana kao najpovoljnija na tenderu, koji je prethodno raspisao
Fond za reformu sistema odbrane, uz odobrenje Vlade u Podgorici. Kada se podijeli
ukupna cijena sa kvadraturom zemljiSta, proizilazi da je ruski kupac kvadrat platio po
cijeni od 34 eura.
[ PRAVATOBAVEZE UGOVORNESTRANA
Clan',

Prudavu prodaju Kupeu, a Kuogi od Prodauca kupwu nepakrenest hazmatere U danu
Y ovog ugovm PO kupoptodajnoj cani od

200M0ER
{Slovima; dvamﬂmmmstoﬁmmuuda eura)
Koju s Kupe o ponu o g,

‘(

Kupoprodajna cijena i potpisnici ugovora o prodaji ,,Skocidevojke*

U vrijeme kada je prodato zemljiSte postojao je spor restitucije, koji je pokrenulo
nekoliko ranijih vlasnika. Zbog toga je Osnovni sud u Kotoru nalozio da se u katastar
nepokretnosti upiSe privremena mjera zabrane raspolaganja ovim zemljiStem, ali sve to
zvanicnike nije sprijecilo da realizuju posao.
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Zanimljivo je da je tadadnji ministar finansija, a danasnji crnogorski premijer Igor
Luksi¢ u septembru 2005. godine uputio Osnovnom sudu u Kotoru predlog za izmjenu
ove mjere. Naime, Luksic¢ je sudije zamolio da se privremena mjera stavi van snage,
objasnjavajuci da ¢e 10 odsto od kupoprodajne cijene zemljista biti placeno Fondu za
obestecenje, od kojeg raniji vlasnici mogu naknadno da naplate svoja potraZivanja.

Ovaj postupak Luksica je vrlo indikativan, jer je znacio direktno mijesSanje u
ingerencije sudske vlasti, koja bi trebalo da je nezavisna od izvrine.

Br.01- 5839/, .
Podgorica, 06. septembar 2005

"OSNOVNI SUD KOTOR
- 0/r sudiji $.Todorovi¢ — Celanovié -

gt o % S s
Predme{ Predlog za izmjenu odluke o lzdavanlu prlweniene mjere ¥
Pred Vasim sudom u vite odvojenih postupaka odredeno je izdavanje priviemene
... injere zabrane raspolaganja nepokretanostima nSkoCidevojkax o
o * e _,(;
o

LOvim putem Va'; obaviestavamo da ¢ée shoﬂno odredbama Zal;,ona o, povracaju

-.oduze(uh imovinskih prava i obesteenju (S1.list RCG bf 21-04) 10 % od iznosa
prodajne cijene zemljidta biti placeno Fondu za. obedtecenje, a povjerieci. *,vo;a
eventualna prava treba da ostyare,po proceduri koja je precizirana gore navedenim
Zakonom.

! Kako shodno navedenom smatramo da vige nema razloga za dalje zadd'avanje fa o
,snazi izdatih privieménh mjera, te Vas owm putem mohmo da dpnesena rjeSenja 7
stavite'van snage y - a2 :

&

S postovan jemn, .

k3
15

Pismo Igora Luksi¢a Osnovnom sudu u Kotoru

Firma ,,Spartak* doo, sa sjediStem u Kotoru, osnovana je 27. aprila 2005. godine,
odnosno desetak dana prije nego $to je potpisan ugovor o kupoprodaji vojnog
kompleksa ,,SkoCi devojka“. Kao osnivaci firme pojavljuju se Nikolay Zemlyanskyi, sa
osnivackim udjelom od 90 odsto (koji je i potpisnik ugovora u ime kompanije ,,Opora“),
i Alexander Belyakov, sa osnivackim ulogom od 10 odsto.

Sam osnivacki kapital ,,Spartaka“ iznosio je 10 hiljada eura, a firma je registrovana za

razvoj projekata o nekretninama. Krajem te 2005. godine osnivaci ,Spartaka“
mijenjaju adresu firme i sjediSte sele u Herceg Novi.
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TZMNOS OSNOVNOG KAPEFALA | VISINA LILOC

5 E 3 caed ’ VI ' |
Osnivaci na inie osnivanja Diuslva unose peceini kapial polreban za poCetald rada Divustva u visin ol

HO.000 FUR-a
ZEMLYANSIKYI NIKOLAY uplacuje i upisuje 90.00 % ukupnog kapitaia u iznosu ol 9.000,00 FLIR
s BELYAKOV ALEXANDER uplacuje i upisuje 10% ukupnog kapitala u iznosu od 1000,00 EUR

Cjelokupan iznos kapitala bice uplacen u roku od godinu dana od dana registracije.

Iznos kapitala firme koja je kupila ,,SkoCidevojku“

Dvije godine kasnije, odnosno u junu 2007. godine, uz Zemlyanskog i Belyakova se u
»Spartaku“ pojavljuje jos jedan osniva i to kompanija ,,Bleze corporation“, koja je
registrovana na off shore destinaciji na SejSelima. Prema podacima Centralnog registra
Privrednog suda Crne Gore, ova kompanija registrovana je 16. marta 2005. godine u
Viktoriji, na Sejselima, sa ovlas¢enim kapitalom od 5 hiljada americkih dolara, a njeni
direktori su upravo Nikolay Zemlyanskyi, kao i jos jedan Zemlyanskiy i to Sergey.

Dakle, ova firma je osnovana na off shore destinaciji dva mjeseca prije nego Sto je
potpisan ugovor o kupoprodaji vojnog kompleksa ,,Skoci devojka“.

ODLUKA POTPISNIKA UGOVORA O OSNIVANJU % i 0195
U PISMENOJ FORMI Kompanija broj 019544

" UGOVOR 0 OSMIVANJU

Nize potpisani kao potpisnik Ugovora o osnivanju gore navedene kompanije

izjavljuje sljedece

. Donosi se odluka da se sljedeca lica imenuju i ona se ovim imenuju za 1 NaZiV kompam]eje BleZe korp()l’am]a

direktore kompanije

2. Registrovano sjediste kompanije s¢ nalazi na advesi 306 Victoria
Nikolay Zemlyansky © Y

Sergey Zemlyansky HOUSS, V]‘Ctof‘la, Mﬂhe, Seyche“es.
2. Donosi se odluka da se direltori ovlaste i oni se ovim ovlascuju da izdaju A R@QlStrO'vani Z&S[Upmk k()mpamje je Intershore Consuh (Plop“e[a[y)
potvrde o posjedovanju akcija koje glase na donosioca ili koje glase na HATNC) G L. : !
Limited, adresa: 306 Victoria House, Victoria, Mahe, Seychelles.

Direktori i osnivacki akt ,,Bleze Corporation*

Ulaskom ,,Bleze corporation“ mijenjaju se udjeli u osnivackom kapitalu ,,Spartaka®,
iako on i dalje iznosi 10 hiljada eura. Naime, kompanija ,,Bleze corporation dobija 99
odsto udjela, Nikolay Zemlyanskyi sada ima 0,9 odsto, a Alexander Belyakov 0,1 odsto.
U Ugovoru o prenosu udjela se precizira da je ,,Bleze corporation* duZzan da zajam
kredit iz 2005. godine, u iznosu od 2.350.000 eura, pretvori u osnovni kapital drudtva, a
ova suma se fakticki poklapa sa cijenom prodaje ,,SkocCidevojke“.
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Clan 2.
Ugovara&i ZEMLYANSKY NIKOLAY i BELIYAKOV ALEKSANDER prenose ,a BLAZE
CORPORATION preuzima dio udjela koji oni posjeduju takod da ¢e nakon prenosa udjela
odnos u drustvu biti

« ZEMLYANSKYI NIKOLAY sa udjelom od 0,90%
e« BELYAKOV ALEXANDER, sa udjhelom od 0,10%
e BLAZE CORPORATION sa udjelom od 99%

Clan 3.
Prenos predmetnog vrsi se bez naknade

BLAZE CORPORATION je duZan da zajam kredit koji je 2005.godine u iznosu od 2.350.000 €
pretvori u osnovni kapital drustva.

Kupoprodajna cijena se pretvara u osnivacki kapital drustva

Odluka o povecanju osnovnog kapitala ,,Spartaka“ donijeta je 26. juna 2007. godine, pa
je on uvecan na 2.360.000 eura. Istog dana je NLB Montenegro banka izdala potvrdu, u
kojoj se navodi da je 26. maja 2005. godine na devizni racun ,Spartaka® stigao priliv
novca od 2.350.000 eura od ,,Bleze corporation* sa SejSela, koji je utro3en radi
kupovine zemljista nekadasnjeg vojnog kompleksa ,,SkoCidevojka.

Dakle, jasno je da je ova uplata vezana za isplatu kupoprodajne cijene za vojni
kompleks, ali je nejasno zasto je upladena sa off shore destinacije. Takode, nije
poznato da li su crnogorski organi provjeravali porijeklo ovog novca.

PREDMET: POTVRDA

Prema evidenciji NLB Montenegrobanke a.d. preduzece “Spartak” d.o.o. ima otvoren devizni
racun broj 00-501-0005543.8

Izdaje se potvrda da je dana 26.05.2005.4god. na devizni racun gore spomenutog preduzeca
pristigao priliv iz inostranstva u iznosu od 2.350.000.00.€ od firme " Bleze Corporation LTD", iz
Victoria-Republic of Seishel.

Novac kojim je placen vojni kompleks stigao sa off shore destinacije

Par mjeseci kasnhije, odnosno u avgustu 2007. godine ruski vlasnici potpuno izlaze iz
»opartaka®, jer cjelokupan udio prodaju kiparskoj firmi ,,Caldero Trading Limited*.
Naime, poslednjeg dana avgusta ,,Bleze corporation” i ,,Caldero Trading Limited*
zakljucuju ugovor o prenosu udjela u drustvu ,,Spartak za cijenu od 14.242.030 eura,
Sto znacdi da je kvadrat prodat po cijeni od 215 eura.
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Clan 3,

Prenos udjela iz ¢lana 2. vrsi se o cijent od 14.242.030,00 Bura/ koju ce sticalac udjela
isplatiti prenosiocu udjela u roku od 15 bankarskih dana od dana zakljucenja ovog
ugovora. Konstatuje se da je prilikom potpisivanja ovog ugovora prenostlac udjela predao
punomoéniku sticaoca udjela instrukcije za placanje.

Vojni kompleks kupuje Caldero Trading Limited za preko 14 miliona eura

Prema bankarskim izvodima, ova suma od preko 14 miliona eura je isplacena u dva
navrata - 21. i 25. septembra 2007. godine i to u iznosima od 7.000.000 i 7.242.030

eura.

3> - Value Date, Currency and Amount 3IZAc: Value Date, Currency and Amount
Date ~"21,09/07 Date ERE2IS /B2 /I0%
Currency : EUR CUrrency = EUR
Amount = : 7242030, DO ESportnE 700000600

338: Currency/lnstructed Amount 33B: Currency/Instructed Amount
EUR7242030, 00 EUR7000050, 00

S0K: Ordering Customer S50K:= Ordering Customer
/CYS6002003850000004114688548 /CY56002003850000004114688948
CALDERC TRADING LTD CALDERO TRADING LTD
BANK OF CYPRUS LTD BANK OF CYPRUS LTD
TBU D285 272 3 13 IBU 0383 2 1 3 13
3699 LIMASSOL 2699 LIMASSOL

57A Account with Institution — BIC s57Aa« Account with Institution — BIC
KBRBLV2XXNX KBRBLVZXXXX
TRASTA KOMERCBANKA TRASTA KOMERCEANKA
S, MIESNIEXU IELA S, MIESNTEKU TIELA
o 1050 RIGA

~ U‘»TV?‘? ; LATVIA

59 Beneficiary Customexr = e -
/TV16KBEB1111212011001 == EERSle aryiGustoner
BLEZE CORFORAT ITON /L\_/lEZ\ER:\.Ll.LIZlZO; 1001

T1A: Details of Charges JUA: EEBZE ;CREOMT;ON_
ocuR LA Details of Charges
-y OUR

=3

Bankarski izvodi o uplati novca od Caldero Trading Limited

Prema podacima registra sa Kipra, firma ,,Caldero Trading Limited* je osnovana jos 4.
avgusta 1995. godine i iza nje stoje braca Dragan Becirovi¢ (ubijen u aprilu 2011.
godine) i Zoran Becirovi¢, koji su u Crnoj Gori najvise poznati po kontroverznoj

privatizaciji hotela ,,Avala‘“ u Budvi.

Samo sedam dana nakon 3to su od ruskih vlasnika kupili parcelu, ,,Caldero Trading
Limited* je preprodao zemljiste kompaniji ,,Montenegro Real Estate Investment
Company Limited“, koja je registrovana na off shore destinaciji Britanskih Djevicanskih

Ostrva.

Naime, novi ugovor o prenosu udjela u drustvu ,,Spartak* potpisan je 6. septembra i
njime je ,,Caldero Trading Limited* prenio 100 odsto vlasniStva za cijenu od 41.732.460
eura, pri cemu se prva rata od 33.121.000 eura ima isplatiti do 18. septembra iste
godine, a ostatak od 8.611.460 eura u roku od 90 dana od potpisivanja ugovora. Dakle,
ovom transakcijom je kvadrat zemljista na ,,Skocidevojci“ dostigao iznos od 630 eura.
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Clan 3.

Prenos udjela iz ¢lana 2. visi se po cijeni od 41.732.460,00 (Cetrdeset jedan milion
sedamsto trideset dve hiljade Cetristo Sezdeset) Eura, koju e sticalac udjela isplatiti
prenosiocu udjela na slede¢i nacin:

1. 33.121.000,00 (trideset tri miliona sto dvadeset jedna hiljada) Eura najkasnije do
18.09.2007. godine, s tim §to valuta mora biti 18.09.2007. godine.

2. 8.611:460,00 fosam miliona Sesto jedanaest hiljada Cetristo $ezdeset) Eura u roku
od 90 (devedeset) dana od dana potpisivanja ovog ugovora.

Monte Mena kupuje kompleks za astonomsku sumu

Kompanija ,,Montenegro Real Estate Investment Company Limited“ je osnovana

na

Britanskim Djevicanskim Ostrvima 31. avgusta 2007. godine, dakle u danu kada je
»Caldero Trading Limited* kupio zemljiste od ruskih vlasnika. Izvrsni direktor ove
kompanije je Mohamed Borhan Rachid, koji posjeduje kanadski paso$ i ima mjesto
boravka u Kairu, u Egiptu, dok se kao zastupnik kompanije u Crnoj Gori pojavila

advokat Ana Kolarevi¢, sestra bivseg crnogorskog premijera Mila Dukanovica.

Naziv privrednog drudtva: Montenegro Real Estate Investiment Company Limited
Broj privrednog drustva: 1428420
REGISTAR DIREKTORA

{_]Dzrzt.u'l.ﬁm”—_' Puno im—cn(ii sva | Drzavljanstvo i Adresa i Zanimanje |‘ Datum ] Napomene ‘
postavljenja | ranija imena ili br. Liéne karte i | stanovanja ili drugo | prestanka
pseudonimi) PTT broj (ili sjedista mjesto djelatnosti
kancelarije) | direktora? = ‘
} -
|
30. avgust § | Mohamed ¢ Kanade ' 23 El Gabalai | poslovni
2007. Borhan Rachid ¢ Street, 4th covjek
Floor, | (biznismen) {
Apartment 8 ‘
| Yamalek
| 1 Cairo Egzpt

1 [ | I I

Mohamed Borhan Rachid je direktor firme sa Britanskih Djevicanskih Ostrva

U Statutu ovog drustva se navodi da je osnovano radi investiranja u Srbiju, Crnu Goru i
na drugim mjestima i ovlasceno je da emituje 601 akciju, od kojih je 1 obi¢na akcija

vrijedna 1 americki dolar i 600 povlaséenih akcija od 100.000 americkih dolara.
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Za OSNIVACA.
«Mom be:o RO REAL E%'II‘ATIE INVESTMENT COMPANY LIMITED»
NYoe 7 ‘

L R
A (Aota
po MUHEGEjILARIVoRat AT ia K O1dke
Tel/fax: +381 81205 4’)

OVIM POTVRDUIJEM da jc Ana Kolarevi¢, adovkat iz Podgorice u svojstvu punomoénika osnivaca
svojeruéno potpisala ovaj statut. Tdentitet imenovane utvrden je na osnovu pasesa br. 005158594.

Zastupnik firme sa Djevicanskih Ostrva bila je Ana Kolarevi¢

Na ugovor o prenosu udjela je 18. decembra 2007. godine zakljucen aneks kojim se
konstatuje da je ,,Montenegro Real Estate Investment Company Limited* kao kupac
isplatio samo prvi dio cijene, osim iznosa od 50.000 eura koje ce isplatiti do 20.
jJjanuara 2008. godine, dok se rok za isplatu drugog dijela cijene pomjera za novih 90
dana, racunajuci od dana potpisivanja aneksa.

Clan 3.
Ovim aneksom prodavac i kupac saglasno produzuju tok za placanje drugog deld
kupoprodajne cene iz ¢lana 3. stav 1. tacka 2. Glavnog ugovora, te se kupac obavezuje da

drugi deo kupoprodajne cene u iznosu od 8.611.460,00 (osam miliona Sesto jedanaest
hiljada &etristo Sezdeset) Eura uplati prodaveu u roku od 90 (devedeset) radnih dana od
dana potpisivanja ovog aneksa.

Za ispunjenje obaveze iz stava 1. ovog ¢lana kupac MREIC garantuje prodavecu Caldero
Trading Limited imovinom DrusStva.

Aneks ugovora kojim se produZava rok za isplatu sume od osam miliona

Od prvog dana registracije se kao izvrsni direktor kompanije pojavljuje Youssef Omar El
Sarraj, koji posjeduje kanadski paso$, a mjesto boravka mu je u Kairu, u Egiptu, dok u
junu 2008. godine drustvo mijenja naziv iz ,,Spartak u ,,Monte Mena“.

S obzirom da ranijem vlasniku ,,Caldero Trading Limited“ nije isplacen drugi dio cijene
u iznosu od 8.611.460 eura, ta firma je u martu 2011. godine protiv ,,Monte Mena*
pokrenula postupak pred Privrednim sudom traze¢i da se na zemljiStu ustanovi
privremena mjera zabrane otudenja ili opterecenja, sve dok novi kupac ne ispuni svoju
obavezu.

Privredni sud je 21. jula 2011. godine odredio privremenu mjeru zabrane otudenja i
opterecenja zemljista, nakon ¢ega je ona upisana u katastar nepokretnosti.
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& UD U PODGORICI, po sudiji Milici Popovi¢, u pravnoj stvari tuZioca
PRI‘I\'IrFazgi?l:ILsimited" sa Kipra, koga zastupa punomoénik Branko Colovi¢, adv. iz
(dero T fenih 1. Kompanija "Montenegro Real Estate Investment Company
~’Jvea~-prs°a Britanski djeviéanskih ostrva, Palm Grove, PO Box 3190, Road Town,
"’rrnttoela sa adresom u Crnoj Gori: Podgorica, Bul. Sv. Petra Cetinjskog br.96 i 2._
i‘(?)mpénija »Monte Mena" DOO iz Podgorice, Bul. Sv. Petra Celil_'\jskog br.g6, radi
# odredivanja privremene mjere, van rogista dana 21.07.2011.god. donio je

RJESENJE

ODREPUJE SE se priviemena mjera pa se;

ZABRANJUJE prvotuZzenom “Montenegro Real Estate Investmeng Company
Limited” sa Britanskih djevicanskih ostrva, Paim Grove, PO Box 3190, Road Town,
Tortola, da otudi ili optereti, u bilo kom. dijelu, osnivagki udio u kompaniji "Monte Mena"
DOO iz Podgorice, Bul. Sv. Petra Cetinjskog br.96, upisanoj u Centralni registar
privrednog suda u Podgorici (CRPS) pred reg. brojem 5-0247114.

ZABRANJUJE prvotuZzenom "Montenegro Real Estate Investment Company
Limited" sa Britanskih djevicanskih ostrva, Paim Grove, PO Box 3190, Road Town,
Tortola i drugotuzenom "Monte Mena" DOO iz Podgorice, Bul. Sv. Petra Cetinjskog br.96,
da otudi ili optereti nepokretnosti upisane u List nepokretnosti br.104 za KO Rezeviéi |, i
to: kat. parc. 1668, povrine 51179 m2 i kat. parc. 1745, povrSine 15063 m2.

Privremena mjera c¢e trajati do pravnosnaznog okon&anja ove parnice, uz upis
zabrane prometa nepokretnosti kod Uprave za nekretnine Budva.

Zalba protiv rleSenja o privremenoj mjeri ne zadrzava izvréenje

RjeSenje Privrednog suda o zabrani raspolaganja

Takode, na pomenutom zemljistu postoji zabiljezba hipoteke u iznosu od pet miliona
eura u korist Hypo Alpe Adria Bank iz Podgorice, od 31. januara 2008. godine, i
kauciona hipoteka od 25.000.000 americkih dolara u korist buduceg hipotekarnog
povjerioca Arab International Bank iz Kaira, u Egiptu, od 13. maja 2009. godine.

Odluka o izradi Urbanistickog projekta , Turisticko naselje Skocidevojka“ donijeta je u
decembru 2007. godine, u vrijeme kada je parcela ve¢ bila u vlasnistvu ,,Monte Mena*,
da bi planski dokument bio usvojen u oktobru 2009. godine.

Iz izvjeStaja sa javne rasprave moZe se vidjeti da je ,,Monte Mena* dostavila primjedbu
u kojoj je zatrazila da ,,Royal Montenegro Grand Resort“, §to je naziv njenog projekta
na ,,Skoci devojci“, dobije rezidencijalni karakter. U primjedbi je navedeno da ovaj
projekat obuhvata hotel sa pet zvjezdica, motel, delux vile, kuce u nizu, stanove,
trgovacki centar, plazu, Setaliste i atraktivnu marinu za 35 do 40 jahti.

Urbanisticki projekat je uvaZio megalomanske apetite investitora omogucavajuci
enormnu gradnju na ovoj lokaciji, pri Cemu je favorizovana gradnja vila i apartmana za
trziste, a ne hotelska privreda. Istovremeno, ovakvim planskim rjeSenjem vrijednost
same lokacije je visestruko uvecana.

Kompjuterska animacija projekta Monte Mene

Na sajtu na kojem je ,,Monte Mena“ predstavila svoj projekat ,,Royal Montenegro Grand
Resort* navodi se da ga realizuje u partnerstvu sa egipatskim ,,Joud Real Estate Fund“,
koji upravlja sa ,,Osoul Fund Menagement*.
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The Developer
Royal Montenegro Grand Resort is being developed with
strong partnership between Joud Real Estate Funds and
Monte-Mena. Joud Funds have an impressive track record
with USD 450 million in capital commitments and highly
lucrative investments in a number of projects that span the
MENA region and Montenegro. Since 2006, the Joud Funds
have invested in over 35 development and construction
projects encompassing a land bank of over 14 million/m2.
These projects are developed with a number of the region's
top developers including Orascom Hotels and Development S Y
(OHD), Bayti of Morocco, Sukouk in Jordan, Rooya in Egypt b M®NTE MENA
and Monte-Mena in Montenegro. Joud Funds are managed ——
by Osoul Fund Management, which has a vast experience
in sourcing, structuring, negotiating and closing deals
successfully by capitalizing on solid partnerships with
internationally renowned financial, legal and auditing firms
including: HSBC, KPMG and Ernst and Young.
Osoul Group (OG) was established in 2005 and has grown
into one of the most successful residential, leisure and
commercial developers in the Middle East and North Africa
region.

Sa sajta Royal Montenegro Grand Resort

Pretraga podataka u registru Paname pokazuje da postoji ¢ak Sest povezanih firmi koje
u nazivu imaju Joud Fund. To su ,,“Joud Fund S.A*, ,,Joud Fund Il S.A.*, ,,Joud Fund Il
S.A.“, ,,Joud Fund IV S.A.“, ,,Joud Fund V S.A.“ i ,,Joud Fund VI S.A.” i u svih Sest se
kao direktori pojavljuju Mohamed Rachid i Samih Sawiris, egipatski milioner koji u
Crnoj Gori realizuje jedan drugi projekat - izgradnju turistickog grada na Lustici, Cija
se vrijednost procjenjuje na preko milijardu eura.

U panamskom registru su takode registrovane i dvije firme koje u nazivu imaju Osoul i
to su ,,0soul Fund Menagement Company S.A.“ i ,,Osoul Capital S.A.“, u kojima se
Mohamed Rachid i Samih Sawiris takode direktori. Njih dvojica su direktori u jos jednoj
firmi na Panami, koja u nazivu sadrzi Monte Mena.

To je ,,Monte Mena Investment Fund S.A* koja je osnovana 27. septembra 2007. godine
(vrijeme kada je ,,Monte Mena“ preuzela vlasnistvo nad ,,Skoci devojkom*) i u njoj se
kao direktori pojavljuju jos i Yousef Al Saraj i Majed Shgirat, ali i Veselin Vukotic i
Vojin Vlahovi¢c. Za sada je joS nejasno da li su Veselin Vukoti¢ i Vojin Vlahovic¢
nekadasnji clanovi crnogorskog Savjeta za privatizaciju ili je rije¢ o drugim licima.

Takode, u panamskoj registru postoji ukupno 11 firmi u kojima se kao direktor
pojavljuje Mohamed Rachid.
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Studija slucaja 5: Sveti Stefan

Ova studija pokazuje kako se na Stetu javnog interesa i uz krsenje domacih zakona
udovoljava interesima stranih investitora, kroz primjer nelegalne gradnje i zakupa
hotela ,Sveti Stefan“ i ,Kraljicina plaza“, koji su u vlasnistvu HTP ,,Budvanska
rivijera®, kao i hotela ,,MiloCer*, koji je u vlasnistvu HTP ,,Milocer*.

Zakupac tih hotela je kompanija ,,Adriatic properties®, koja je u vlasnistvu grckog
milionera Viktora Restisa, i studija pokazuje kako kompanija ve¢ petu godinu krsi
ugovore o zakupu, te kako je nelegalno rekonstruisala i gradila objekte na Svetom
Stefanu.

Studija pokazuje i kako je Vlada tolerisala nelegalnu gradnju i ugovorna krienja stranog
investitora, zbog Cega ni do danas najreprezentativniji hoteli na crnogorskom primorju
ne rade u punom kapacitetu.

Grcka kompanija ,,Adriatic properties® je vec krajem 2009. godine izvodila gradevinske
radove na poluostrvu Sveti Stefan. Mediji su u novembru 2009. godine objavili da Grci
»intenzivno rekonstruiu Sveti Stefan“’>. Te informacije dodatno su potvrdene u

F;E‘g';.fic@ januaru 2010. gc_)dlne, Ifada su iz
-Adriatic properties* uvjeravali da
Ministarstvo uredenja prostora i zaStite Zivotne sredine, rjeSavajuéi po c'e 30_tak V|Ia na Svetom Stefanu bltl

zahtjevu Hotelske grupe » BUDVANSKA RIVIJERA » A.D. Budva, N K
zastupane putem advokata Kolarevi¢ Ane iz Podgorice, za izdavanje Zavrgeno do I_l etn_le sezone _14
gradevinske dozvole za rekonstrukciju u postoje¢im gabaritima Hotelskog
komleksa » Sveti Stefan » na kat. parceli broj 1325 K.O.Sveti Stefan, u
zahvatu Generalnog urbanisti¢kog plana » Kamenovo-Buljarica » Izmjene .
i dopune — Opstina Budva, na osnovu &lana 32 stav 3 i &lana 34 Zakona o Ova rekonstru kC'Ja Svetog Stefana1
izgradnji objekata ( » SluZbeni list RCG » broj 55/00), €lana 17 Uredbe o

organizaciji i nalinu rada drZavne uprave ( ,, Sluzbeni list CG ,, broj Od kraja 2009 dO maja 2010_
59/09), a u vezi &lana 196 Zakona o opStem upravnom postupku,donosi . . . R
godine, bila je nelegalna. Naime,

RIESENJE Ministarstvo uredenja prostora i
LIZDAJE SE Hotelskoj grupi » BUDVANSKA RIVIJERA » A.D. Budva, zaStite Zivotne sredine tek je 4.
gradevinska dozvola 2o Koo B o 16 Oover Scerm, ¢ | Maja 2010. godine izdalo Hotelskoj
T mm— axican Tzmj grupi ,,Budvanska rivijera®“, kao

vlasniku hotela, gradevinsku dozvolu
za rekonstrukciju. 1z ovoga proizilazi da su Grci vise od pola godine nelegalno izvodili
radove na poznatom poluostrvu.

Takode, kompanija ,Adriatic properties“ je pocCetkom 2010. godine pocela
nedozvoljenu gradnju dva objekta u MiloCerskom parku. U martu je objavljeno da se
grade dva objekta, ukupne povrSine 1.600 kvadrata, koji treba da sluze za hotelski
servis. 1z kompanije je tada saopsteno da je gradnja objekata ,,zapoceta nakon sto je
utvrdeno da prethodnim planom, koji smo naslijedili, nije predviden dovoljno veliki
skladidni prostor i prostor za veSeraj koji bi mogao kvalitetno da opsluzi hotelski
kompleks na Svetom Stefanu“.

** Clanak iz lista Dan od 23. novembra 2009. godine
1 Clanak iz lista Vijesti od 21. januara 2010. godine
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Nadlezna inspekcija za zaStitu

roj: 1003-75/10 - .
Podsorica: 10.05.2010.god. prostora je 9. marta 2010. godine
utvrdila da ,Adriatic properties*
inistarstvo uredenja prostora i zagtite Zivotne sredine- Inspektor zastite prostora, . . B
n!v:l;;srzz\;\tl Ciana ;zn(f Z};k(zn:a o urcdéx:j u prr:.ls\ora i(izgradnjilobjekam (,.Sl.p]isl CG* |ZVOd| radove bez |Zdate

r & 9 i 39 Zakona o inspekcijskom nadzoru ( ,,SLlist CG* br. 76/09) i ¢l. . .
}13;652333 ‘04&;:51&11? fq)‘r‘i&'nom po}zuln\]ﬂ\:‘u]z.,sl n:R(‘((;" br 6(:/()3) donosi gradevmsk(? dOZVO'le 1 u'kaza la na
zabranu izvodenja svih  daljih
radova. Vanrednom inpekcijskom
kontrolom 10. maja 2010. godine
Nareduje se ,, Adriatic Properties“ DOO Budva, a preko odgmol:nog li;c(a utvrdeno Je da Je . ,,Ad I’]_ath
eofanis Statisa, da porusi dva objekta u izgradnji, dimenzija u osnovi cca 36 x e
Ti:‘n?.f:pmt::vs:i ]"‘, n(z'\ k:\t. purccl\z\mnLllr.“l‘()llj087. ?](;86.1068.1'0()% 1065 KO Sv. prc_)pertles n_aStaVIO S Izg rad n.lom
Stefan u Budvi. objekata, pa je inspektor istog dana
Rok za izvrSenje nalozenih radnji je sedam ( 7 ) dana. donlo rj egenje 0 ruéenju .

RJESENJE

Izvod iz RjeSenja o rudenju

Umjesto da se primijeni zakon i poruse se nelegalno sagradeni objekti, Skupstina
Opstine Budva 14. maja donosi Odluku o izmjenama Programa privremenog koris¢enja
neizgradenog gradevinskog zemljista i izgradenog zemljiSta u opstoj upotrebi za 2010.
godinu, kako bi na taj nacin uklopila objekte dajuci im status privremenih, odnosno
kioska ili tezgi.

U tom periodu je predsjednik Skupstine opstine Krsto Ljubanovic izjavio da ,investitor
nije smio da radi te, nazovi pomocne objekte, a da nije dobio neophodne papire. Mi
znamo da to nije privremeni objekat, vec zgrada sa tri sprata...Ali, uradi¢u sve, makar

bilo nezakonito i nelegalno da pomognem da se Sveti Stefan otvori ove sezone*.*

Takode je potpredsjednik Opstine Lazar Radenovic¢ u vrijeme usvajanja Odluke izjavio

da ih je na takav potez ,,natjerao* zahtjev investitora, kao i da ,,smo za ovakav stav

imali konkretne zahtjeve od Vlade s obzirom da je ona potpisnica ugovora o zakupu*.*®

Na osnovu ove Odluke Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora Opstine Budva je

Budva. 01.06.2010. godine

1. juna 2010. godine donio RjeSenje kojim
je kompaniji ,,Adriatic properties* odobrio
privremenu lokaciju na neizgradenom
gradevinskom zemljistu za dva nelegalno
sagradena objekta. Ovo Rjesenje potpisali
su tadasdnji predsjednik i potpredsjednici
Budve Rajko KuljaCa, Lazar Radenovic i
Milenko Medigovi¢, kao i akutuelni
sekretar Sekretarijata za planiranje i - KORISNIX - HTP BUDVAD
uredenje prostora Zlatko Dragovic.

RjeSenje kojim se odobrava privremena
lokacija za sporne objekte

** Clanak iz lista Monitor od 28. maja 2010. godine
%6 Clanak iz lista Vijesti od 15. maja 2010. godine
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U Rjesenju se Sekretarijat pozvao na ¢lan 117 Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata. Medutim, ovaj clan Zakona jasno definiSe da su pomocni objekti barake,
garaZze, ostave, odnosno montazni objekti poput kioska ili pokretnih tezgi, Sto jasno
pokazuje da je u konkretnom slucaju prekrsen zakon, buduci da su sagradeni Cvrsti
gradevinski objekti.

Samo dan nakon ove odluke Sekretarijata, odnosno 2. juna Inspekcija zastite prostora
je odlozila rjesenje o izvrsenju, da bi 17. juna obustavila Citav postupak, pozivajuci se
upravo na Rjesenje Sekretarijata za planiranje i uredenje prostora.

Broj: 1003-75-1/10
Podgorica: 02.06.201 0.god.

Ministarstvo uredenja prostora i La§ti_xe zivotne §rc.dinc-fln-s?.cklﬁ!' 5;131111: ]j;;c:\t:rz:a
rjesavajuéi po zahtjevu punomoc¢nika firme "“/\d“mf? p/“??,UUL? ol /akona. -
(;dlaganie izvrSenja, na osnovu élﬂn:& 41 stav l(, u vezi sa (,;37\;10:“: 2 Zako;a <
inspckc‘ijskom nadzoru (,,Sl. list C.(;“ bx:.‘ '{?/0 9) i c’lawno:n 2 o sta .
opstem upravnom postupku (,,S1. list RCG* br. 60/03) donos

ZAKLIUCAK

o odlaganju izvrSenja
Odlaze se izvrienje Rjesenja o rugenju, br. 1003-75/10 od 10.05.2010.god.do
donosenja odluke po zalbi.

Zalba ne odlaze izvrienje zaklj ucka.

Zakljucak o odlaganju izvrsenja o rusenju objekata

Kako bi produZila ovakav pravni status objekata i u 2011. godini, SkupStina opstine
Budva je 22. februara 2011. donijela Plan postavljanja privremenih objekata za 2011.
godinu. Tada je na sjednici lokalnog parlamenta odbornica vladaju¢e Demokratske
partije socijalista Tijana Kotarac izjavila da sa jedne strane djeluje cudno da objekti
tolike povrsine, tvrde gradnje, udu u plan privremenih objekata, sa druge strane znam
da postoji direktna smjernica Ministarstva turizma i novog ministra da oni radi
funkcionisanja Svetog stefana i njegovog, nadajmo se, brzog otvaranja bi morali da se
predstave kao privremeni objekti u toku ove godine*.

URBANISTIGKO - TEHNICKE USLOVE

7a izradu tehniéke dokumentacije za objekat, koji se nc;lg]zi r;(c(l) katsasi::\rss:i;nn Mi nistarstvo o driiv Og razvoja i

: cij io 1009 i dio 1931, KO - Sveti Stefa . s N .
parcelama: cijele 1013, 1014, IO;;,EJI:;%:;?IO 09 i dio turizma Je 6. apnla 2011, gOdme
izdalo »Adriatic properties*

Urbanisticko-tehnicke uslove za

me\e u dijelu postojecih narmiena uglovnom predstaviia neizgraden i Obj?kat u _Z‘_aledu Kral]_lcme’ _tJ Male
eikorten prostor, kao | zelene poviine. plaze. Ministarstvo je pri tome
e prejudiciralo rjeSenja,
rano sianje . 7. Ve o . .
o zanemarujuéi  Cinjenicu  da je
U cilu Lvomgm;nfurisﬂéke ponude, na dielu prostora u zdledu Kralji¢ine 1. Male plaze Prostornim planom Op§tlne Budva

uz uoano zelenlo, plaifon je sadal | oblekat za sport [ rekreaciu - SPA (wellness | (7 2009, godine) u zaledu Kralji¢ine
i urom. v . . . .

center), sa pofrebnom kvalitetnom infrastru plaze predv1den Zelem pO_]aS j da ne

postoji planski dokument koji regulise status gradnje na ovom podrucju.

Opstina Budva je Odluku o izradi Urbanistickog projekta ,,Hotelski kompleks Chedi
Kraljicina plaza“ donijela u decembru 2007. godine. U Programskom zadatku
predvideno je da umjesto postojeceg hotela ,KraljiCina plaza“ treba izgraditi novi
reprezentativni hotelsko-turisticki kompleks visokog standarda 5 zvjezdica.
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Istovremeno, navedeno je da u zoni MilocCer-Sveti Stefan-Crvena glavica treba ograniciti
dalju izgradnju, sa izuzetkom manjeg broja ekskluzivnih turistickih rezidencija
(ukupnog kapaciteta oko 700 lezaja) i izvjesnog broja drugih sadrzaja. Samo zalede
Kralji¢ine plaze tretira se kao zelena povrsina.

UGOSUIEIJSKT ODJTKIT Zd PICT T IITallt T prarctl ODJTRIT Za UPSTUZT varge pusaT ooy
U cilju kvalitetnije turisti¢ke ponude . na dijelu prostora u zaledu Kralji¢ine tj. Male plaze
uz urbano zelenilo, planirati sadrzaje i objekte za sport i rckreaciju-SPA(Wellness
center). sa potrebnom kvalitetnom infrastrukturom (elektro , hidrotehni¢ke i TT
instalacije i dr.) i uz posebno postovanje postojeceg stanja terena, ambijentalnih uslova,
o¢uvanjc i oplemenjivanje vrijednih zelenih povrsina, kao i maksimalno postovanje
uslova zastite zivotne sredine.

Planirati knleki nrilaz iz nravea Hotela Miloder i Svetoo Stefana. tako da bude lociran iza

predstavija neplanska CKSpanzZIjd ST TZZTauTe U TIepUSTCUNUTIT ZaTett V. D TOTarTe,
koju treba zaustaviti.U zoni Milocer-Sv. Stefan-C. Glavica treba ograniciti dalju
izgradnju, sa izuzetkom manjeg broja ekskluzivnih turistickih rezidencija(ukupnog
kapaciteta oko 700 leZajeva), i izvjesnog broja rekreativnih, sportskih i kulturno-zabavnih
sadrzaja i ekskluzivnih ugostiteljskih objekata.

Prilikom planiranja po$tovati pozitivne pravne propise o standardima za turisticke

Izvodi iz Programske odluke za UP ,,Hotelski kompleks Chedi - Kraljicina plaza“

MANS je na osnovu Zakona o slobodnom pristupu informacijama od Agencije za
planiranje prostora iz Budve pocetkom marta 2011. godine zatrazio da nam dostavi
Urbanisticki projekat ,,Hotelski kompleks Chedi - Kraljic¢ina plaza“. 1z odgovora koji smo
dobili proizilazi da je izrada plana u toku.

Agencija za planiranje prostora opstine Budva, kao organ nadlezan za postupanjg po
navedenom zahtjevu, utvrdila je da:
- Odluka o donodenju Urbanistickog projekta (Llotelski kompleks Chedi — Kraljifina
plaza™ nije domjela,
- Komplaetna dokumentacija, koja se, u smislu odredhi Zakona o slobodnom prisfupu
informacijama, smatra .informacijom™ vezano za UP  Hotelski komplcks Chedi
Kralji¢ina plaza®, juvno je objavijena na sajlu opitine Budva www opstinabudva.tom
kao 1 u “SL listu CG — opstinski propisi™ br02/08) i to: Odluka o izeadi i Prograski
zadatak  za  tzradu  UP-a (llotelski kompleks  Chedi —  Kraljiina  plazy® .
- Irviesta) komisije za struénu ocjenu Prostornog plana Opdtine Budva iz 2007 pod.

Takode, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma nam je saopstilo da nije dalo saglasnost
na pomenuti Urbanisticki projekat, jer jos nije izraden.

Sa zakupcem »Adriatic properties« potpisana su dva ugovora o zakupu. Prvi ugovor se
odnosi na zakup hotela »Sveti Stefan« i »MiloCer«, a drugi na zakup hotela »Kralji¢ina
plaza«, oba su potpisana krajem 2006. godine i stupila na snagu 15. januara 2007.
godine.

Odredbama ugovora datum zavr3etka rekonstrukcije Svetog Stefana je 30. jun 2008.

godine, dok je rok za rad u punom kapacitetu hotela »Kralji¢ina plaza« bio 31.
decembar 2008. godine, ali ti rokovi ni do danas nijesu ispunjeni.
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Naprotiv, kompanija ,,Adriatic properties” je u septembru 2010. godine podnijela
aplikaciju Evropskoj banci za rekonstrukciju i obnovu kojom je zatrazila kredit od 37
miliona eura za Projekat ,,Hotelskog kompleksa Sveti Stefan*“. U aplikaciji je navedeno
da ¢e projekat, Cija je ukupna vrijednost 90 miliona, biti realizovan kroz dvije faze.
Prva faza obuhvata obnovu hotela MilocCer i ostrva hotela Sveti Stefan. Druga faza
podrazumijeva rusenje postojeceg hotela Kralji¢ina plaza i izgradnju novog hotela sa
60 soba, ali i gradnju 60
apartmanskih vila i Kralji¢in
hotel SPA, koji ce raditi pod
brendom ,,Chedi*.

« Faza 1 ée obuhvatiti obnovu hotela Miloéer (8 soba i
apartmana) i ostrvo hotela  Sveti Stefan (50 soba i
apartmana), kao i neke infrastrukturne radove,
administrativnu  zgradu 1 dio objekata sa zabavnim
sadrzajem (restorani, teniski tereni i kafi¢i), da bi se kreiralo
novo odmaraliste koje ¢e raditi pod brendom ";Aman

Resorts". Rekonstrukcija hotela Milocer je zavrSena i hotel Na osnovu ovih pokazatelja

posluje od januara 2009. godine. Hotel ostrvo Sveti Stefan
je trenutno u fazi renoviranja i planirano je da bude zavrden
do kraja 2010. godine.

Faza 2 ¢e se sastojati od rudenja postojec¢eg Kralji¢inog
hotela i kasnije razvoj novog Kraljicéinog hotela sa do 60
hotelskih soba, kao i 60 apartmanskih vila i Kralji¢in hotel
spa da radi pod brendom "Chedi". Ocekuje se da se Druga
faza zavrsi u toku 2012.

moze se zakljuciti da ¢e gradnja
biti ogromnih razmjera i da ce
MiloCerski park i njegovo
zalede, koji su jedan od rijetkih
ocuvanih prirodnih rezervata na
crnogorskoj obali, biti
nepovratno unisteni.

Izvod iz Aplikacije za kredit EBRD

Evropska banka za obnovu i razvoj odobrila je u decembru 2010. kredit od 37 miliona
eura grckoj firmi. Kredit je prva investicija EBRD u turisticki sektor Crne Gore.

The EBRD loan will be used to finance the re-development of the Sveti Stefan peninsula village and adjacent
arca along the Montenegrin Adriatic Sea coast, between the towns of Budva and Petrovac.

The project includes the renovation of the Sveti Stefan hotel and Milocer Villa, as well as the reconstruction
of the existing Queen’s Beach Hotel. In addition, Adriatic Properties D:0:0. will build associated
infrastructure, including apartments, restaurants and spa facilities.

1z odluke EBRD kojom je ,,Adriatic properties* odobren kredit

Ministar odrzivog razvoja i turizma Predrag Sekuli¢ potpisao je 16. februara 2011.
sporazum o podrici projektu rekonstrukcije hotela Sveti Stefan i izgradnje hotela
Kraljicina plaza izmedu Vlade, Hotelske grupe ,Budvanska Rivijera A.D“, Hotelske
grupe ,,Milocer A.D“, Adriatic Properties D.0.0, Aidway Investments Limited, General
Hotel Menagament Limited, Amanresorts Management B.V. i Evropske banke za obnovu
i razvoj. Potpisivanjem ovog sporazuma Vlada Crne Gore je dala saglasnost za
realizaciju kredita dobijenog od strane EBRD-a.

Nevjerovatno je da se Vlada jos u ugovorima o zakupu bila obavezala da c¢e se pojaviti
kao garant za kredit zakupcu za izvodenje radova. Ovo tim prije Sto je ugovorima bilo
predvideno da zakup ulozi najmanje 40 miliona eura u rekonstrukciju, pa se postavlja
pitanje da li Vlada garantuje rekonstrukciju svojim sredstvima.
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Prema Sporazumu o podrsci projektu, u sluéaju da ,Adriatic properties“ kasni u
izmirenju obaveza ka EBRD, dolazi do raskida ugovora i evropska banka trazi zamjensku
kompaniju, koja ¢e preuzeti sva prava i obaveze, ali se pri tome Vlada obavezala da ce
u tom slucaju isplata godisnje zakupnine biti podredena redovnom servisiranju duga po
ugovoru o kreditu.

Odjeljak 2.04. Odredbe o subordinaciji

(a) Pla¢anje Plaéanja zakupa odlaZe se i podreduje godiinjem
Planiranom redovnom servisiranju duga.

Iz Sporazuma o podrsci projektu koje se odnose na podredivanje zakupa dugu

| pored toga Sto ,,Adriatic properties* nije ispunio ugovorene obaveze i otvorio hotele u
predvidenim rokovima, Vlada je u maju 2011. godine usvojila anekse na oba ugovora o
zakupu, kojima je zamijenjen ¢lan 10. i omogucen prenos prava zakupca na treca lica.
Ovo znadi da je prvo potpisan Sporazum o podrsci projektu i da je bio direktno
suprotan ¢lanu 10. oba ugovora o zakupu, jer je iskljucivao moguénost da se prava
prenesu na treca lica, a tek su u maju usvojeni aneksi, kojima je to omoguceno.

Nadalje, aneksima su izmijenjeni rokovi za zavrSetak rekonstrukcija, pa sada on za
hotel »Kraljicina plaza« iznosi tri godine nakon usvajanja detaljnog urbanistickog plana
za tu oblast«. Kada je u pitanju hotel »Sveti Stefan« rok je pomjeren za 15. jul 2011.
godine, ali je zakupac »Adriatic propertiers« prekrsio i taj aneks. Naime, 1. juna je
ozvanicen dolazak prvih gostiju na Sveti Stefan, ali je najavljeno da ¢e »ipak Sveti
Stefan kompletno biti zavrSen tek pred sezonu 2012. godine, do kada bi trebalo da
bude zavrien blok 25 i rije$eno pitanje oko crkve Aleksandra Nevskog«.'

1.3. U prvom odjeljku: DEFINICLE I TUMACENIJE, ¢lan 1. stav 1.11. koji glasi ™ Predvidemn

datum zavretka znadi 31. decembar 2008. godine” se mijenja i glasi © Predvideni datum

zavretka znadi 3 godine nakon usvajanja Detaljnog urbanisti¢kog plana za tu oblasﬂ

2.1. U prvom odjeljku: DEFINICUJE I TUMACENJE, &lan 1, stav 1.15. “Predvideni vd'atum _Zavréetka
' znadi 30. jun 2008. godine” se mijenja i glasi: “Predvideni datum zavrSetka znaci 15. jun 2011.

godine”. \ NS

1z aneksa ugovora o zakupu

Ugovori o zakupu predvidaju da hoteli moraju biti otvoreni najmanje 11 kalendarskih
mjeseci u godini, $to zakupac do danas nije ispunio.

U pogledu placanja zakupa, ,,Adriatic properties* je u septembru 2011. godine zatraZio
drzavne olaksice u placanju poreza na zakup ,Svetog Stefana® i ,Milocera“, uz
obrazloZenje da ,,Sveti Stefan“ jos nije stavljen u funkciju i da zbog toga trpe $tetu.’®

' Clanak iz lista Vijesti od 2. juna 2011. godine
%8 Clanak iz lista Vijesti od 17. septembra 2011. godine
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Par dana kasnije, izvrni direktor HTP ,,Budvanska rivijera“ Vule Tomasevi¢ izjavio je
da ,,Adriatic properties* traZzi smanjenje zakupa i da duguje po tom osnovu vise od pola
miliona eura.'® Prema ugovorima o zakupu, neredovno placanje zakupa jedna je od
stavki za raskid ugovora.

28 PRAVO‘ZAKUPODAVCA DA RASKINE UGOVOR

Zakupodavac moze raskinuti ovaj Ugovor o zakupu koji stupa na snagu odmah nakon
obavjeStenja Zakupcu u pismenoj formi ukoliko;

28.1 bilo koja od Renti ostane neplac¢ena 15 dana nakon urucivanja pismene obavijesti
od strane Zakupodavca Zakupcu u kojoj se kaze da je prispjelo placanje potrebne
zakupnine; ili

28.2 Zakupac krii bilo koju ugovornu odredbu ili uslov iz ovog Ugovora o zakupu koji
se treba izvriiti ili ispostovati od strane Zakupca i takvo krienje ne ispravi u roku od
30 dana nakon dostavljanja pismenog obavjeitenja od strane Zakupodavca u kojem se
navodi krienje na koje se Zakupodavac zali i trazi da se isto ispravi; ili

Dio klauzula o raskidu ugovora

Do danas nije poznato koliko je »Adriatic properties« tacno uloZio novca u
rekonstrukciju hotelskih kapaciteta, za koje je dobio zakup na 30 godina.

1® Clanak iz lista Vijesti od 5. oktobra 2011. godine
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3.3. Privatizacijom do vrijednih nekretnina

Netransparentnost procesa privatizacije u Crnoj Gori je bila prilika za mnoge
investitore da dodu u posjed vrijednih parcela i objekata pod izgovorom izdasnih
investicija koje su se djelimicno ili uopste nisu realizovale.

Klju¢nu ulogu u ovakvom nacinu privatizacije imaju procjenjivacke kuce i nezavisni
u mogucnosti da po niskoj cijeni, daleko niZoj od trzisSne, zauvijek otude vrijednu
drZzavnu imovinu.

MANS je tokom svojih istrazivanja obradio nekoliko slu¢aja koji se odnose na ovakav
obrazac privatizacije, i procesuirao ih ka nadleZznom tuZiocu.

Prevare sa procjenom zemljista smo najcesce otkrivali onda kada je investitor kupljeno
zemljiste unosio kao pocetni kapital, gdje je imao interes da prikaZze njegovu stvarnu
vrijednost koja je bila i po nekoliko puta veca od one po kojoj je zemljiste kupio.

U okviru ove publikacije, MANS obradu dva takva primjera i oba se odnose na procese
privatizacije u koje je bila uklju¢ena budvanska kompanija "Beppler & Jacobson". Prvi
slucaj se odnosi na privatizaciju poljoprivrednog preduzeca "Sinjajervina” iz Kolasina
kada je ogromno zemljiSte koje je bilo u vlasnistvu te kompanije bilo procjenjeno na
120.000 Eura, da bi ubrzo nakon prodaje, zemljiste unosom kao osnivacki kapital u
jednoj kompaniji, dostiglo vrijednost od skoro 10 miliona Eura.

Drugi slucaj koji ukljucuje ovu kompaniju se odnosi na privatizaciju hotela "Avala",
jednog od najatraktivnijin hotela na crnogorskom primoriju. Ta kompanija je
zahvaljujuci nezakonitim presudama dosla u posjed hotela vrijednog preko 6 miliona
eura, i to uplativsi duplo manje novca, nesto oko 3.2 miliona eura.

Konacno slucaj "Juzni Jadran" pokazuje i detaljno dokumentuje nacin na koji je jedan
od povlascéenih investitora dosao u posjed vecionskog udjela akcija u kompaniji "Juzni
Jadran”, a sve zbog veoma vrijednih nekretnina koje je ova kompanija posljedovala na
crnogorskoj obali.
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Studija slucaja 6: Juzni Jadran

Slucaj “Juzni Jadran” odnosi se na privatizaciju istoimenog turisticko-ugostiteljskog
preduzeca u Herceg Novom, koje je posjedovalo vrijedne nekretnine, od preko 100.000
kvadrata na naljepSem dijelu crnogorske obale, sa velikim brojem objekata na njima.

Slucaj pokazuje kako je podgoricko preduzece “Carine”, koje se pojavilo kao kupac
prvog paketa akcija, a za koji je izdvojilo zanemarljivo nisku cijenu, umjesto prave
privatizacije, firmu “Juzni Jadran” gurnulo u dugove i likvidaciju, oduzimajuci joj pri
tome vrijedne nepokretnosti.

Ovaj slucaj prikazuje i jedan od modela ponasanja privatizacionih tajkuna, koji su se
pojavili kao kupci nekada bogatih firmi upravo zbog njihovih nekretnina, i ukazuje na
zloupotrebu sluzbenog poslovanja u privredi, na racun javnog i narocito interesa
manjinskih akcionara.

Podgoricka kompanija “Carine” doo, u vlasnistvu Cedomira Popovica, kupila je u
januaru 2001. godine 30 odsto akcija TuristiCko-ugostiteljskog preduzeca “Juzni
Jadran”, koje je posjedovalo veliki broj nepokretnosti u Herceg Novom. “Carine” su
kupile akcije tadadnjeg Fonda PIO i Zavoda za zapoSljavanje za ukupnu cijenu od
247.632 njemackih maraka. Popovi¢ je na specijalnoj aukciji, za jednu akciju pla¢ao
dvije marke, iako je nominalna vrijednost jedne akcije iznosila 40 maraka.

Naime, na javnoj aukciji u decembru 2000. godine nije bilo zainteresovanih, pa je
Savjet za privatizaciju organizovao u januaru naredne godine specijalnu aukciju na
kojoj je vrijednost akcija pala sa 40 na dvije marke i gdje se kao kupac pojavio upravo
Popovic.

] Iiozz’\isxj? za aukciju, Savjeta za privatizaciju Vlade RCG, uputjla je javni
:L}OZ]\" 'Z.C\”U(:EECH na javnoj aukciji pod Sifrormn 0039240101 (Gu dnc\./non) listu
‘Pobjeda’, izdatom na dan 12.12.2000.god. i za dane 30. i 31.2000.god. i 1‘ i
2.01.2001.god.) za prodaju 123.816 akcija Sdnosno dionica (od toga 92.862‘3’((:"‘"{‘
.Republickog Fonda PIO i 30.954 akcija Zavoda za zaposljavanje Crme Gore) izélat‘Jthx
od TUP Juzni Jadran d.d. iz Herceg Novog, bliZe oz{)zaéerle) ucl 1. ovog C/:?Ovora
1akon Cega je na javno odriranoj aukeiji, odrzanoj dana 24.01.2001.god. u PoZgoncz’
) adu sa vazec¢om Uredbom o prodaji akcija i imovine preduzeca putem )avney
aukcije, obzirom da na po¢etnu odnosno nominalnu cijenu akcija nije bilo ponuda
u novom nadmetanju putem specijalne aukcije postignuta je kona&no uk\mua’
prodajna ciyena svih akcija (dionica) za iznos od 247.632 DM odnosno 2 DI\’;- za
jednu akciju, po kojoj cijeai je Popovié Cedoxnu, kao direktor udesnika u ﬁuk("ijo
D f)O S Casine iz Pod_go(icc, ponudio kupovinu predmetnih akcija, te proclaélcx;
ki P - o ey . . . PRe - . =
2{; Oo]vzoofg‘i:;_m. sve kao u zapisniku komisije sa Jjavne aukcije br. 03-56 od

1z ugovora kojim su “Carine” kupile akcije “Juznog Jadrana”
za cijenu od dvije marke po akciji

Ulazak Cedomira Popovica u hercegnovsku firmu nije joj donio pozitivno poslovanije.
Novinska informacija iz aprila 2004. godine, sa sjednice SkupStine akcionara ““Juznog
Jadrana”, ukazuje da je u tom periodu kapital firme, koji je procijenjen na osam
miliona eura, umanjen za milion koliko je iznosio trogodidnji gubitak iz poslovanja.

Na sjednici su akcionari protestovali zbog finansijskog izvjeStaja koji je uraden na samo
jednoj stranici i u kome je za 2003. godinu iskazan gubitak od pola miliona eura.
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Takode je saopsteno da je Popovic¢ nastavio da otkupljuje vaucere od gradana, tako da
je u tom trenutku raspolagao sa 67 odsto kapitala “Juznog Jadrana”.

U decembru 2006. godine “JuZni Jadran” Salje zahtjev, koji potpisuje izvrsni direktor
Ranko Vujovi¢, kojim od Uprave za nekretnine trazi da se na to drustvo upise pravo
svojine na nepokretnosima u Baosi¢ima, ukupne povrsine 22.344 kvadrata, na kojima se
nalazilo 11 objekata, sa povrSsinom od 4.744 kvadrata.

U zahtjevu se Vujovi¢ pozvao na Zakon o drzavhom predmjeru, katastru i upisima
nepokretnosti, kao i na Pravilnik o izradi i odrzavanju katastra nepokretnosti, navodeci
da u naSem pravhom sistemu postoje samo dva oblika svojine - drZavna i privatna.
Shodno tome, prema tumacenju Vujovica, na “Juzni Jadran” je trebalo, umjesto prava
koris¢enja, upisati pravo svojine.

SO
Clanom 83 istog Pravilnika je odredeno da se ,, na nepokretnostima u drzavnoj

svojini upisuje pored imaoca prava drzavne svojine i korisnik mpokmmusti" (st:1),- 8to
znati da uvijek za svaku nepokretnost mora biti unesen podatak &ija je svolnm ta
nepokreinost , a evidentno je da u svojinskom rezimu na%b pravnog sistema posfoje samo

dva oblika svojine ,,drZavna svojina" i ,, privatna svojina” .
lednnctaunna  neema _odredeniima  nanriied _navedenih  nronisa za__svaku

Prvi zahtjev za upisom nekretnina, koje je podnio “JuZni Jadran”

Uprava za nekretnine Herceg Novog je u februaru 2007. godine odbila taj zahtjev, uz
obrazloZenje da “JuZni Jadran” nije dostavio niti jedan pravno valjan dokaz na osnovu
kojeg moZe da se utvrdi da je pravnim poslom steklo pravo svojine na
nepokretnostima. Istovremeno, Uprava je, shodno Zakonu o imovini, izvrsila upis na
drzavu, dok je “Juzni Jadran” upisala kao nosioca prava korisé¢enja.

Ocjenom svih dokaza, utvrdeno je da su djelimino ispunjeni uslovi iz
¢lana 88. a u vezi sa &lanom 72. Zakona o drzavnom premjeruy, katastru i upisima
prava na nepokretnosnma za ispravku upisa u listu »B« lista nepokretnosti 387
K.O. Bosi¢i, na nacin $to se JUZNI JADRAN" AD Herceg Novi iz Bijele briSe kao
nosioc prava koris¢enja na nepokretnostima oznatenim kao katastarska parcela
415, 417, 418, 419, 420, 421 i 422, sve K.O. Baodi¢i, te da se istovremeno iste
nepokretnosti upisuju kao svojina Republike Crne Gore sa 1/1 i pravom
koris¢enja “JUZNI JADRAN” AD Herceg Novi iz Bijele bb sa 1/1, kako je
regulisano | odredbom ¢&lana 7. Zakona o imovini Republike Crne Gore.

1z odluke hercegnovske Uprave za nekretnine kojim se odbija zahtjev za upisom

Par mjeseci kasnije, odnosno u junu 2007. godine firma “Carine” doo Salje zahtjev
Upravi za nekretnine Herceg Novog kojim trazi upis svojinskih prava na tu firmu, sa
ukupnom povrsinom od 99.813 kvadrata, koje su pripadale “Juznom Jadranu”. Rijec je
o lokacijama u Sutorini, Meljinama, Kumboru, Denovi¢ima i Baosicima, zajedno sa svim
zgradama koje se nalaze na toj zemlji.

Zahtjevom se direktor i vlasnik Cedomir Popovi¢, pozvao na Ugovor o izmirenju duga
prenosom prava svojine na nepokretnostima, koji je zaliucen 14. juna 2006. godine
izmedu “Juznog Jadrana” i “Carina”. Prema ugovoru, ¢iji su potpisnici Cedomir Popovi¢
i Ranko Vujovi¢, “Juzni Jadran” je na kraju 2006. godine prema “Carinama” imao dug
od 4.844.056 eura.
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Osnov duga nije poznat, a u ugovoru se navodi da su procjenjivaci Vukasin Buric¢kovi¢ i
Andrija Pavlicevi¢ utvrdili da sveukupna trzisSna vrijednost blizu 100.000 kvadrata
nepokretnosti, zajedno sa objektima na njima, iznosi 3.488.877 eura.

] Ugovorne strane saglasno opredjeljuju da nepokretnosti (zemljiste i gbjckti) oznadene u‘é%mu 1
tatka c) ovog Ugovora , prema procjeni izvrienoj danq 07.Q5.2007.god111c od strane strycr_ljak.a (
sudskog viestaka dipl.ing Vukadina Durigkovica iz Podg.onlee ujedno i vodeceg procggnjwaé?.. i d1pl.mg.
Andrije Pavli¢eviéa iz Podgorice takode vodeceg procjenjivaca ) da sveukuppa trzi§na vrijednost tih
nepokretnosti iznosi 3.488.877,00 € (tri miliona Setiristo osamdeset osam hiljada osamstosedamdeset

sedam eura ) ito: ' )
Lentaact! vinicana 1 listn nenokretnosti br.174 KO Sutorina u ukupnom iznosu od 933.632,00€ (

Odredba Ugovora o izmirenju duga koja se odnosi na procjenu vjeStaka

U trenutku zakljuéenja ovog ugovora, kako proizilazi iz jedne od ugovornih odredbi,
stvarno vlasnistvo nad 94,59 odsto akcijskog kapitala “Juznog Jadrana” posjedavale su
upravo “Carine”, sto znaci da je to preduzece samo sa sobom prebijalo dug.

Takode je zanimljivo da su se ugovorne strane sporazumjele da ¢e troskove poreza na
promet, kao i ostale troSkove shositi prenosilac, tj “Juzni Jadran™.

U smislu odredenja Zakona o privrednim drustvima , prenosilac , kao akcionarsko drustvo ,
odgovara za sve svoje obaveze cjelokupnom svojom imovinom i njegov kapital je na dan zakljucenja
ovog Ugovora , podijeljen na 1.161.565 akcija izdatih i upisanih kod ,,Centralne depozitame agencije™
AD u Podgorici , od kojih sticalac ima u vlasnistvu 1.098.832 akeije (od toga upisanih kod ,,Centralne
Depozitare Agencije”’ AD Podgorica na njegovo ime 596.398 akeija , i jo§ 502.434 akcije koje mu je u
svojinu prenio Cedomir Popovié , po osnovu Ugovora o prenosu svojine nad akcijama , ovjerenog kod
Osnovnog suda u Podgorici pod Ov.br, 15215/2007 od 04.05.2007.god.) tj. stvarno vlasnistvo nad ‘94,59
% od ukupnog broja upisanih akcija odnosno akcionarskog kapitala prenosioca , s tim $to su prava 1
odgovomost svakog akcionara pojedinatno ograniteni do visine njegovog uloga odnosno srazmjerni
broju akeija koje posjeduje .

Odredba Ugovora o izmirenju duga koja pokazuje koliko “Carine” imaju vlasniStva u “Juznom
Jadranu”

Uprava za nekretnine Herceg Novog je u julu 2007. godine donijela djelimicno
rjeSenje, kojim je na osnovu pomenutog Ugovora o izmirenju duga, kao nosioce prava
koris¢enja nad nepokretnostima uz “Juzni Jadran” upisala i “Carine”, osim na tri
katastarske parcele u Baosi¢ima. Podgoricka firma je, nezadovoljna ovakvim epilogom,
u avgustu uputila novu urgenciju Upravi za nekretnine Herceg Novog, kojom je ponovo
trazila upis prava svojine. Istog mjeseca, hercegnovski katastar donosi dopunsko
riesenje kojim “Carine” upisuje kao nosioca prava koris¢enja i nad tri parcele u
Baosi¢ima.

Pocetkom 2009. godine manjinski akcionari “Juznog Jadrana” obratili su se Poreskoj
upravi Herceg Novog, nakon 3to su saznali za Ugovor o izmirenju duga prenosom prava
svojine. Oni su od Poreske uprave zatrazili da se utvrdi da li je placen porez na promet
nepokretnosti.
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Postupajuc¢i po zahtjevu, Poreska uprava je utvrdila da joj nije prijavljena poreska
obaveza, zbog Cega je angaZovala vjestake da utvrde vrijednost nepokretnosti. U svom
nalazu vjestaci Vladimir Gardasevic i Dorde Nikezic¢ procijenili su da trzisna vrijednost
nepokretnosti po Ugovoru o izmirenju duga na dan 14.06.2007. (kada je taj ugovor
potpisan) iznosi Cak 22.574.225 eura. Shodno tome, utvrdeno je da poreska obaveza
iznosi 451.484 eura.

RN ;

N i ot 5 SlA g .
hes {{/ 2[: osnovu svega gore z;!ohlenog smatram da cjelokupna prometna vrijednost gradevinskih
P-vbjekata na dan 14.06.2007. godine, po ovom Ugovoru iznosi ukupno 11.761.900.00 €

—_—

Uk et s g srerys
~xupna procijenjena triifiSna yrijednost po Ugovoru o izmirenju duga prenosom prava
{E‘om.m ‘i-I(l nepokretnostima sacinjenog izmedu Juinog Jadrana AD iz Herceg Novog i
ari 1 1 ] X
ne” Doo_izPodoorice, na dan 14.06.2007. godine utvrdena je_na iznos od

(10.812.325,00 € +11.761.900,00 €) 22.574. 225,00 €.

1z procjene vjeStaka Poreske uprave o vrijednosti zemljista

Cedomir Popovi¢ i Ranko Vujovi¢ u septembru 2008. godine zakljudili su jos jedan
ugovor, ovog puta o kupoprodaji blizu 8.000 kvadrata zemljista u Bijeloj, zajedno sa
objektima na lokaciji. Radi se o popularnom hotelu “Delfin”, kojeg je Popovic¢ kupio
prodajom u javhom nadmetanju. Interesantno je da je oglas o javhom nadmetanju
objavljen u nekadasnjoj “Republici”, listu koji je imao zanemarljiv broj ¢italaca.

Prema ugovoru, “Carine” su kupile ove nekretnine za 7.450.000 eura. Odredbama je
precizirano da je dug “Juznog Jadrana” prema podgorickoj firmi u tom trenutku iznosio
2.985.556 eura, zbog Cega su ugovorne strane dogovorile njegovo prebijanje. “Carine”
su bile obavezne da “Juznom Jadranu” ostatak od 4.464.443 eura uplate uplate u roku
od sedam dana. Drugim rijecima, Popovi¢ je kupovao sam sa sobom.

Zanimljivo je pomenuti da je svega nekoliko dana po zakljucenju ovog kupoprodajnog
ugovora, tacnije 6. novembra 2008. godine pokrenut postupak dobrovoljne likvidacije
AD “JuZni Jadran”.

U odnosu na nepokretnosti koje su nekada pripadale “Juznom Jadranu”, reZzim prava
koris¢enja “Carine” su zadrzale do 2010. godine. U februaru te godine uputile su
zahtjev Upravi za nekretnine Herceg Novog da im se na pomenutim nekretninama upise
pravo svojine po sili zakona.

Ovog puta podgoricka firma se pozvala na novousvojeni Zakon o svojinsko-pravnim
odnosima i Zakon o drZavnoj imovini, iz kojih je Uprava za nekretnine donijela uputstva
da su “sva privredna druStva na koja je u katastru nepokretnosti zemljiste upisano u
rezimu prava “koris¢enja”, stupanjem na snagu Zakona o svojinsko-pravnim odnosima,
stekla su pravo svojine na tom zemljistu, ukoliko neko trece lice ne dokaze da je vec
steklo pravo svojine na tom zemljistu.”
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Potev od 21.03.2009, godine {kada jc stupio na snaga novi Zakon o svojinsko-
pravmint odnosima ), po sili Clana 419 tog zakena ,, sa nadnastovom Prave pretvaranja iz
druStvene svojine ' svi dotadainii tmaoci prava upravijanja, kori¥éenja, odnosno
trajnog koriséenja i raspolaganja na zemdjidtu u drudtvenoj svojini, sada driavnoj
svojini, - pestzli vlasnici tog zemijiSta, u skladu sa &im je odredbom ¢lana 420 istog
zakona, sa nadnaslovom Upis prava svojine , da j¢ utvrdena obaveza organu uprave za
vodenje katastra nepokretnosti da na zabtjev dosadadniih imacca navedenih prava
»adozveliti brisanje drultvene, sada drZavoe svojine prava upravljanja, koridéenja,
odnosno trajnog koridéenja i ragpolaganfa zemljidtem i upisati prave svejine u korist
imaaca tih prava®.

Iz zahtjeva “Carina” da im se uknjiZi svojina po novom zakonskom propisu

Postupajuc¢i po ovom zahtjevu, Uprava za nekretnine Herceg Novog je u martu 2010.
godine promijenila svojinski rezim i firmu “Carine” upisala kao nosioca prava svojine
nad blizu 100.000 kvadrata nepokretnosti, koje su nekada bile drustvena svojina firme
“Juzni Jadran”. Ovakva odluka bila je bazirana upravo na Zakonu o svojinsko-pravnim
odnosima.

Medutim, krajem marta se u citav slucaj ukljucilo Vrhovno drzavno tuzilastvo koje je
uloZilo Zalbu Ministarstvu finansija, jer u rjeSenju nije navedeno na koga su bile
prethodno uknjizene nepokretnosti i po kom osnovu. Takode, tuzilac je ukazao da mu
nije bilo omogucéeno da se izjasni o ovoj stvari, s obzirom da se radi o drzavnoj imovini
koju on zastupa.

Imajuéi u vidu sadriinu navedene zakonske odredbe,
prvostepeni organ je bio duzan, da o pokretnju i vodjenju postupka
obavijesti Vrhovnog dzravnog tuZioca, i na lqj nacin mu omoguci
da se izjasni u ovoj upravnoj stvari. Jer,[u konkretnom slucaju radi
se o drzavnoj imovini tj.imovini Drzave Crne Gore, ¢ija prava i
interese, a u skladu sa clanom 20 Zdakona o driavnom tuZiocu
zastupa Vrhovni drZavni tuZilac.

Zahtjev drZavnog tuZioca koji osporava upis

Ministarstvo finansija je u septembru 2010. godine uvaZilo Zalbu Vrhovnog drZavnog
tuzilastva, ocjenjujuéi da mu nije omoguceno da ucestvuje kao zainteresovana strana u
postupku, pa je Cinjenicno stanje pogresno utvrdeno. Ovo rjesenje je potpisao tadasnji
ministar Igor Luksic.

U novembru 2010. godine se u citav slucaj ukljucuje Zastitnik imovinsko-pravnih
odnosa, saopstavajuci da je dokumentacija koja mu je dostavljena nepotpuna, te da ¢e
se 0 svemu izjasniti kada Uprava za nekretnine Herceg Novog zakaze usmenu raspravu.
Medutim, hercegnovska Uprava u decembru ponovo donosi rjesenje kojim potvrduje
upis prava svojine na “Carine”, da bi Zastitnik imovinsko-pravnih odnosa odmah uloZio
Zalbu Ministarstvu finansija, navodeci da nije jasno na osnovu kojih dokaza je utvrdena
osnovanost zahtjeva podgoricke firme.
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Medutim, Ministarstvo finansija je u februaru 2011. godine odbilo je tu zalbu, sada
ocjenjujudi da su pravilno primijenjene odredbe Zakona o svojinsko-pravnim odnosima.
Ovo rjesenje je potpisao ministar Milorad Katnic.

— —_— ——

Rjesenjem Uprave za nekretnine - Podrucna jedinica Herceg Novi od
18.11.2008. godine “Carine” DOO su upisane kao Korisnik . predmetnih
nepokretnosti, te je u smislu imperativhe odredbe clana 419, Zakona o
svojinsko pravnim odnosima ("SI list RCG”,br.19/09) pravilno prvostepeni
organ izvrsio pretvaranje navedenog prava koris¢enja u pravo svojine, shodno
citiranoj zakonskoj odredbi.

Drama tnmo nrunctanoni nraan ia na nravilnn nitvrdanam Sinionifnam

Ministarstvo finansija drugi put odlucuje u korist “Carina”

Protiv ovog rjeSenja je Zastitnik imovinsko-pravnih odnosa u aprilu 2011. godine
pokrenuo spor pred Upravnim sudom, koji je 1. jula iste godine usvojio tuZbu. Upravni
sud je presudom ponistio rjesenje Ministarstva finansija, ocjenjuju¢i da su u
konkretnom slucaju povrijedena pravila postupka, te narocito da nije pribavljeno
misljenje nadleznog drZavnog organa da je za predmetno zemljiste placena trzisna
naknada.

Firma “Carine” podnijela je Vrhovnhom sudu zahtjev za vanredno preispitivanje sudske
odluke, ali je on odbacen. Naime, Vrhovni sud je 23. septembra 2011. godine utvrdio
da je zahtjev nedozvoljen, jer presuda Upravnog suda nije imala karakter
pravnosnaznosti, vec se predmet vraca u prethodno stanje i nadlezni organ je duzan da
donese drugi akt, umjesto ponistenog.
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Studija slucaja 7: Beppler-KolaSin

Sluéaj prodaje imovine kolaSinskog preduzeca "Sinjajevina" plasticno pokazuje kako su
domacdi i strani mesetari nekretninama za mali novac dosli u posjed ogromne drzavne
imovine.

Preduzece "Sinjajevina" je krajem proslog vijeka imalo epitet nosioca razvoja
poljoprivrede u Kolasinu, a lokalnim stocarima je omogucavalo da svoje proizvode
izvoze u Grcku, Italiju, cak i u Libiju. Pored toga, ovo preduzece je imalo i brojne
objekte i vrijedno zemljiste.

Ipak, u aprilu 2004. godine je objavljena javna prodaja imovine ove kompanije koja je
u meduvremenu uisla u stecaj. Na javno nadmetanje koje je organizovano tri puta niko
se nije javljao, sve dok se na nadmetanju koje je organizovamo 21. aprila 2012.
godine nije pojavila off shore kompanija "Beppler & Partners" sa Britanskih djeviCanskih
ostrva koju je zastupao budvanski advokat Branko Colovic.

Pocetna cijena za cjelokupnu imovinu preduzeca "Sinjajevina" je bila procijenjena na
120.000 Eura, prema "lzvjestaju o procjeni vrijednosti stecajnog duznika" iz avgusta
2004. godine. "Beppler" je preko Colovi¢a dostavila ponudu na 120.100 Eura, $to je i
prihvaceno kao jedina ponuda.

Konacno, 19. maja 2006. godine je sklopljen Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti
izmedu preduzeca "Sinjajevina" d.d. u stecaju koju je zastupao stecajni upravnik
Bogdan Bulatovic i firme "Beppler & Partners" LTD koju je zastupao advokat Branko
Colovic.

U ¢lanu 2. ovog Ugovora je precizirano da je za 120.100 Eura prodato blizu 3 miliona
kvadrata zemljiSta, pretezno Suma i padnjaka, ali i blizu 1700 kvadrata poslovnih
zgrada i pomocnih objekata. Najvedi dio ovog zemljista, oko 2 miliona kvadrata, nalazi
se u katastarskoj opstini Lipovo, zatim jos oko 800.000 kvadrata u Dragovica polju, dok
je ostatak zemljista na potezu Raska Mioska i Osredci.

Clan 2.

Kupoprodajna cijena za sve nepokretnosti prodavca iz &lana 1. stav 1. tatka 1, 2, 3, 4,
5.1 6. ovog ugovora iznosi 120.100 (sto dvadeset hiljada i sto) Eura.

1z Ugovora o prodaji

Prostom racunicom dobijamo da je "Beppler” kvadrat zemljista u kolasinu platio po
nevjerovatnijh 0,04 Eura, odnosno 4 centa za metar kvadratni. Nije poznato koja
procjenjivacka kuca je odredila ovakvu cijenu, i to 2006. godine kada je trziste
nekretnina cvjetalo.

Da 120.100 Eura nije prava vrijednost kupoljenog zemljidta, pokazalo se kada je firma
"Beppler” zemljiste unijela kao osnibvacki ulog na svoju kéerku kompaniju "Beppler
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Development Montenegro". Ova kompanija je registrovana 17. maja 2010. godine sa
sjedistem u Podgorici na Bulevaru Svetog Petra Cetinjskog 1A/VI.

U clanu 13. Odluke o osnivanju ove kompanije se navodi da off shore kompanija
"Beppler & Partners" obezbijeduje 100% pocetnog kapitala i to u vidu nepokretnosti.
Nepokretnosti koje su usle kao osnivacki kapital kéerke kompanije su upravo one
parcele koje je "Beppler" kupio za 120.100 Eura.

Clan 13,

Osnivat «Beppler & Partnerss Lid obezbeduje 100 % potetnop kapitala Drudtva, Sime stide 100% udela
Drudtv, i to u stvarima, prenosom svih prava Osnivata aa nepokretnoj smovini Osnivaéa, koja po procen
« lzve¥taju oviaféenop procenitelja Mr. Krsta TomaSevida od 05.05.2010. godine vredi 9.855.799,00 Eura
0

\

1z Odluke o oshivanju

Dalje se u ovom ¢lanu navodi da prema lzvjestaju ovlaséenog procjenitelja Krsta
Tomasevica, od 05. maja 2010. godine, vrijednost osnivackog uloga, odnosno
predmetnog zemljista iznosi nevjerovatnih 9,85 miliona Eura. Odluku o osnivanju je
potpisao zastupnik osnivaca, advokat Branko Colovic.

Za samo Cetiri godine, vrijednost 3 miliona kvadrata je porasla sa 120.100 eura na blizu
10 milona eura, Sto je skok koji je moguce opravdati jedino ako je "Beppler’ na
livadamo otkrio nalaziste nafte ili rudnik vrijednih metala. Ipak, veca je vjerovatnoca
da je procjena imovine preduzeca "Sinjajevima" odradena sa namjerom da se lako i uz
malo novca dode do vrijednog zemljista.

Nije tesko zakljuciti da je neko "Beppler-u" omogucio da zaradi ogroman profit na stetu
javnog interesa, prevashodno na Stetu interesa radnika preduzeca "Sinjajevina". Ovo je
nazalost jos jedan primjer na koji nacin su prodavana preduzeca na sjeveru Crne Gore,
koja su imala ogroman privredni potencijal ali su postale Zrtve takozvane tranzicije
koja je zapravo sluzila kao paravan za najobicniju pljacku drzavnih resursa.

Nema zvanicnih podataka ko stoji iza kompanije "Beppler Development Montenegro” jer
se osnivaci kriju iza off shore destinacija. Ono Sto je poznato je da im je pravni
zastupnik Branko Colovi¢c i da je kao posljednja adresa za prijem sluzbene poste
naveden hotel "Bianca" u vlasnistvu Zorana Becirovica.

Branko Colovi¢ ve¢ duze vremena slovi za pravnog zastupnika porodice BecirovicC i
njihovih kompanija. Colovi¢ je zastupao "Beppler” i prilikom kupovine hotela Avala,
kada je upravo on potpisao sporni ugovor sa lvom Armenkom, tadasnjim direktorom
"Budvanske rivijere". Colovi¢ je zastupao i pokojnog Dragana Bedcirovica i njegovog
partnera Milosa Marovica, sina Svetozara Marovic¢a, u poslu na izgradnji budvanskog
akva-parka na Toplisu.

Prema podacima iz Centralnog registra Privrednog suda, Colovi¢ je trenutno i ovlad¢eni
zastupnik ruske kompanije Sonuba Montenegro kojoj je jos 2007. godine barski
gradonacelnik Zarkom Pavi¢evicem prodao opstinski plac za 32 miliona eura radi
izgradnje hotelskog naselja na Maljeviku. Zanimljivo je da je u tom poslu i na licitaciji
za parcelu, Sonubu prethodno zastupala Ana Kolarevi¢, sestra bivseg premijera.
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Hotelsko naselje nije nikada sagradeno, a nakon navodnog odlaska rusa iz Sonube 2010.
godine za izvrSnog direktora je bio postzavljen izvjesni Novo Bedcirovic. Prema
dostupnim podacima, i iza ove kompanije se nalazi off shore kompanija sa Sejsela ciji
vlasnici nisu poznati.

Studija slucaja 8: Beppler-Avala

Ova studija sadrzi dokumentaciju koja potvrduje sumnje da je prodaja hotela Avala
bila Stetan posao po "Budvansku rivijeru", ali i otvara prostor za sumnju da je
kompletan posao prac¢en koruptivnim radnjama. Ugovor o prodaji hotela i vila "Avala" je
zakljucen 16. januara 2004. godine sa britanskom kompanijom "Beppler & Jacobson
Ltd" na iznos od 3,2 miliona Eura. Za taj iznos Beppler je dobio u vlasniStvo stari i novi
dio hotela Avala, vile, zatvoreni i otvoreni bazen, te nekoliko pripadajucih objekata.

Pored britanske kompanije Beppler, iza koje se
ispostavilo da stoji budvanin Zoran Becirovi¢ i ruski

0 PROCIENT VRIJEDNOSTI DIJELA NEPOKRETNE IMOVINE . . .
toreLravaivsa vitawa unaatoven [0rReNE | kapjtal - nepoznatih  vlasnika, ponudu na tender za
KOJU HTP "BUDVANSKA RIVUERA :\ L! })Ri']"Ll\Zr- ZA N N . B . " . .
FIRUCHANI PRENOSPRAVA SYOIN prodaju Avale se javila i danska kompanija "Merienlist
hoteli i kasina" koja je ponudila 7.5 miliona eura za

objekte i zemljiste.

1ZVIESTAI

Kako ova kompanija navodno nije na vrijeme dostavila
potrebnu dokumentaciju, tender je ponisten. Becirovic i
njegov ruski partner su se Zzalili na odluku Savjeta da
ponisti tender i trazili da se ugovor o prodaji dodijeli
njima kao drugorangiranima. Konacnu odluku je na kraju
o donio Sud, odnosno presuda Ane Kolarevic¢ koja je tada
predsjedavala Vijecem, kojom je Avala i konacno
predata Becirovicu i rusima po cijeni od 3,2 miliona Eura.

Nije poznato na osnovu kakve i Cije procjene je Savjet za privatizaciju definisao cijenu
od 3,2 miliona Eura, jer MANS posjeduje dokument o procjeni objekata i zemljiSta
koja je izvrsena 8 mjeseci prije zakljucenja ugovora i koja potvrduje da je vrijednost
Avale i vila bila dvostruko visa u odnosu na onu koju je dosudila Ana Kolarevic.

TEONO Naime, 23. maja 2003. godine HTP
o B LS YN "Budvanska rivijera" je sa Ministarstvom

finansija zakljucila Ugovor o fiducijarnom
prenosu prava svojine na nepokretnim

Zakljuten u Podgoricl, dana _ 2003. godine, izmedju

1. VLADE REPUBLIKE CRNE GORE - MINISTARSTVA

FINANSIJA, koju zastupa MIROSLAV IVANISEVIC, stvarima. UgOVOf je u ime Budvanske
ministar, s jedne strane (u daljem tekstu: POVJERILAC) - . v ==
i : rivijere potpisao Ivo Armenko, tadasnji

2. HTP "BUDVANSKA RIVIJERA * AD -BUDVA, koje . . . . v .7
zastupa IVO ARMENKO, generalni direktor, s druge general_m direktor i Miroslav Ivanisevic,

strane (u daljem tekstu: DUZNIK) v e .. . .
tadasnji ministar finansija.

Clan 1

ey oo 1amevess o e ety "0 | Predmet ugovora je bio fiducijami prenos
601, ISP, prenese 1 FERTQCA pra cjine ne ji il H H HH

oty it i o 55 1 sm oo g wen | SVOJine nad novim dijelom hotela Avala,

nepoiretnoss 355 KO- bude, ths procsensena wieanon o6 e oreicse o | Tadi - obezbijedenja naplate duga od 1.3

nekretnine Crne Gore - Podruéna jedinica Budva, iznosi 4.202.562,00 €. m | I | Ona US d0|ara kO I | kO je Budvanska

rivijera dugovala Ministarstvu finansija.

Clan 2
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Za potrebe zakljuCenja ovog Ugovora, Budvanska rivijera je prethodno napravila
procjenu dijela svoje imovine koja se odnosi na kompleks Avala. U dokumentu od 30.
aprila 2003. godine pod nazivom "lzvjeStaj o procjeni dijela neporetne imovime (Hotel

"Avala" sa vilama - bungalovima ) i opreme”

, zemljiste i objekti hotela Avala se

procjenjuju na 7,25 miliona eura prije obracuna amortizacije, odnosno oko 6 miliona
eura nakon Sto se odbiju troskovi amortizacije.

ETNINE (ORAD. T KATE TGOD. K& 215, VRONOVGG [AMO | KV
CRITKTIZEMUISTE GR, lum\ | NE NADA | RT i ODR
VFRASTRUKTURA | h;pR ; =8, . 2008 H
| \ OBJE. ;______ s % LAEE] oS W
i - Jedcy. | Ukupna cyana | |
a L :8 Eur 14 Eur :
i J 2 o L S RV L0
! - | ; ! i }‘ |
edj.sso 3 e 2 | e
J;Of’a konstAB ygg3 1 s 0gp | 50 | 4.886.701 | 840 | 560 2202562 aq
a S S . St o
ST A A ‘ iy {1983, . 2266 | 793.100 | 840 | 560 532066
[ 3. | Zatvozcni bazen | f : |
RN e | 1983, 635 22225 | 840 | 560 91135
i 4. Otvoreni bazen 1‘ ‘ ‘{
{ | & 2 H Py
‘~ o ) - 1983. 430 § 230 122500 ! 840 5,60 3 05.350
75 Tvie | Zidani cbjekat AB | vl 1 ! i ]
i (bungalovi) stibpvo krov drveni | 1965 2.832 i 200 566.40C i 23.30 570!  396.480
: N=83 i 4 '
6. | Icfrastrukiurnis l Prikljusci na VK 3 —I 10%0d | 6.590:950x N
! sadrzaji EL TT usédjerje ! 1943, ‘ . vrijednos. | ?ﬁ(}: 26.00 400 461.367
erena | - | objekata :
| i N=40 ; | 659.095 |‘
=] — | l = T —
i d i o ) 7.250.045 ’ B _(1 6.038.960 )

1z 1zvjeStaja o procjeni

Tako se u tabeli u kojoj je taksativno data pojedinacna vrijednost objekata i zemljista
navodi da je prije otpisa amortizacije vrijednost samo novog dijela hotela 4,8 miliona
Eura, starog dijela hotela 793 hiljade eura, zatvorenog bazena oko 222 hiljade eura,
otvorenog oko 122 hiljade, vila-bungalova 200 hlljada eura, dok su infrastrkturni

sadrzaji procijenjeni na oko 660 hiljada
eura.

Sa ovakvom procjenom se sloZila i Komisija
za procjenu nepokretnosti budvanskog
katastra kojom je predsjedavala Mirjana
Marovi¢, nacelnica katastra i sestra
Svetozara Marovica.

Ovo zna¢i da je u toku tenderskog
postupka hotel Avala nuden na prodaju za
3.2 miliona eura, dok je istrovremeno
sluZio i kao zaloga za prebijanje duga sa
Ministarstvom finansija, ali sa dvostruko
vecom vrijednoscu.
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Ipak, i pored takve procjene Savjet za privatizaciju je 20. novembra 2003. godine donio
odluku kojom se hotel i vile "Avala" prodaju kompaniji "Beppler & Jacobson”. Savjetom
za privatizaciju je predsjedavao tadasnji premijr, Milo Dukanovi¢, zamjenik je bio
Veselin Vukotic¢, profesor Ekonomskog fakulteta, dok su Clanovi bili ministar turizma
Predrag Nenezi¢, ministar ekonomije Darko Uskokovi¢, Direktor Agencije za
prestruktuiranje privrede Branko Vujovic, direktor Fonda za zdravstvo Ramo Brali¢, te
Predsjednik Saveza samostalnih sindikata Danilo Popovic.

U Savjetu za privatizaciju su se pozvali na presudu Vrhovnog suda koju je donijelo
Vijece kojim je predsjedavala Ana Kolarevi¢ od 30.04.2003. godine. Mjesec dana nakon
presude kojom se Avala prodaje za 3,2 miliona eura, Budvanska rivijera izraduje novu
procjenu kojom se hotelski kompleks procjenjuje na oko 7 miliona eura.

Ovdje se postavlja realno pitanje
kakvim procjenama vrijednosti Avale
se rukovodila Ana Kolarevi¢ prilikom
donosenja odluke, te da li je moguce
da razlike u procjenama vrijednosti
mogu kretati i do 4 miliona eura.

Posebno je zanimljivo podsjetiti da je
sutkinja Ana Kolarevi¢ ubrzo nakon
ovakve presude napustila Vrhovni sud
i postala advokat, izmedu ostalog i
pravni zastupnik kompanije "Beppler
& Jacobson".

Hotel Avala danas
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3.4. "Zasluzni momci"

Ovo poglavlje sadrzi studije slucaja koje pokazuju do koje mjere su nadlezne
institucije i njihovi rukovodioci na drzavnom i lokalnom nivou spremni da krSe zakone i
propise Crne Gore kako bi zastitili privilegovane pojedince, narocito ako se radi o
takozvanim kontraveznim biznismenima i osobama koje su ve¢ oznacene kao pripadnici
kriminalnog miljea.

Potreba da se oslabe i raskinu veze izmedu vlasti i organizovanog kriminala je
preporuka koja se Crnoj Gori saopStava nekoliko godina unazad od strane Evropske
unije, kroz tzv, izvjestaj o napretku Crne Gore na putu ka EU.

Nazalost, primjeri koji su dati u nastavku ove publikacije pokazuju da su te veze u
oblasti urbanizma i dalje veoma jake i da se ¢ak ni ministri ne libe krsenja zakona i
propisa kako bi izasli u susret Zeljama takvih investitora.

Tako prva studija opisuje slucaj stambeno-poslovne zgrade nadomak Budve koja je bila
bespravno podignuta na parceli “kontraverznog" niksickog biznisment, Brana
Mic¢unovica, koji slovi na nezvani¢nog kralja crnogorskog podzemlja. Cak dva ministra
urbanizma u dva saziva Vlade Crne Gore su bila umijeSana u legalizaciju objekta
pomenutog Micunovic¢a, prvo kroz propustanje duznosti inspekcijskog nadzora nad
nelegalnom gradnjom, zatim i kroz izmjenu planske dokumentacije kako bi nelegalan
objekat bio uveden u zakonske okvire.

Druga studija opisuje na koji nacin je Naser Kelmendi poslovao sa Opstinom Ulcinj i
kako mu je bilo omoguceno da suprotno zakonu legalizuje svoje nelegalno podignute
objekte u ulcinjskoj opstini.

MANS je u okviru ove studije posebno istrazivao nacin na koji je Kelmendi upladivao na
racun Opstine Ulcinj pozamasne svote u gotovom novcu kao naknadu za legalizaciju
objekta, imajuci u vidu da je Kelmendi od strane Predsjednika Sjedinjenih Americkih
Drzava licno oznacen kao jedan od kljuénih narko bosova u regionu.
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Studija slucaja 9: Miriste Micunoviéa

Ova studija prikazuje klasican primjer zloupotrebe
sluZzbenog poloZaja u cilju legalizacije nelegalne gradnje
privilegovanih pojedninaca. Podaci do kojih je doSao MANS
ukazuju na cinjenicu da su sporni objekti na parceli
kontraverznog biznismena Branislava Mic¢unovica gradeni u
periodu novembar 2007. - maj 2008. godine, u vrijeme kada
je funkciju ministra urbanizma obavljao  Branimir
Gvozdenovi¢c. Objekat je =zapocet na zemljistu koje
tadasSnjim Prostornim planom Budve bilo definisano kao
maslinjak, a kompletna izgradnja dvije zgrade od Kkojih
jedna ima ¢ak osam spratova, ni u jednom momentu nije
ometana.

Nije poznato da li je inspekcija vodena Gvozdenovicem ikada intervenisala na ovoj
lokaciji, ali ono Sto je sasvim sigurno je da objekat nije porusen, i pored Cinjenice da
su nelegalni radovi izvodeni cijelih 7 mjeseci.

Pored toga sto je tolerisao gradnju na parceli Micunovica, bivsi ministar urbanizma je
2009. godine dao saglasnost na izmjene Prostornog plana Budve gdje se sada za parcelu
Micunovica, umjesto maslinjaka ,,predvida“ izradnja turistickih kapaciteta.Gvozdenovié¢
je tada dao saglasnhost na takav plan Sto je predstavljalo prvi korak ka legalizaciji
nelegalnih objekata na Miristu, ali i poku3aj da se prikrije sopstveno krSenje zakona
kada je u pitanju potpuno odsustvo inspekcijskog nadzora nad nelegalnom gradnjom na
toj lokaciji.

Posao legalizacije divljih objekata na parceli Micunovica je nakon Gvozdenovica
preuzeo njegov nasljednik, aktuelni ministar Predrag Sekuli¢. Naime, Opstina Budva je
krajem novembra 2010. godine od Ministartva odrzivog razvoja i turizma zatrazila
saglasnost na nacrt plana ,,Miriste*. Nacrtom koji je pripremila Opstina, nelegalne
zgrade na parceli Mi¢unovica su u potpunosti uklopljene, iako je to bilo suprotno planu
viseg reda - Prostornom planu Opstine. Plan viSeg reda je na toj lokaciji predvidao vise
manjih objekata, uklopljenih u zelenilo, dok je na terenu vec¢ bila sagradena
osmospratnica koja je do posljednjeg sprata bila uklopljena u nacrt plana.

Na str. 136, nakon posljednje tagke — Revitalizacija i turisticka valorizacija sela u
zaledu - dodaje se tatka:

D Osbali punktovi = koji su obuhvaceni ovim izmjenama predstavljaju manje lokacije
lprfd\{{df:ne za turisticku izgradnju manjih objekata ukloplienih u zelenilo. To su sljedece
okacije:

Sl_ap_jina, ispod naselja Kuljate, povrsine oko 1,81 ha i sa predvidenih 150 leZajeva;
Miriste, sa 0,18 ha, u blizini manastira Prskvice, sa oko 50 leZajeva u manjim
turistickim objektima;

Izvod iz Prostornog plana Budve

Uprkos tome, resorno ministarstvo je dalo saglasnost 10.05. 2011. godine sa
napomenom da nacrt plana jeste uskladen sa planovima viseg reda, sto jednostavno
nije odgovaralo istini. Saglasnost je potpisao ministar Predrag Sekulic.
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Nakon sprovedene javne rasprave, Opstina Budva je utvrdila i predlog plana ,,Miriste*
koji je i dalje sadrzao rjesenja koja su suprotna planu viseg reda. Sekuli¢ je u junu
2011. godine i na ovaj dokument stavio svoj potpis i dao saglasnost, ponovo propustivsi
da utvrdi nepravilnosti.

Vadim dopisom br. 001-1379/1 od 05.07.2011. godine, shodno ¢lanu 46 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata («Sluzbeni list CG», br.51/08), dostavljen je Predlog Lokalne
studije lokacije ,Miridte”, koji je uraden od strane ,DEL PROJEKT” d.o.0. iz Budve.

Ministarstvo je pregledom Predloga plana i ostale dokumentacije, ocijenilo da je postupak
njegove izrade i razmatranja tekao u skladu sa zakonskom procedurom, te daje
SAGLASNOST.

Saglasnost na predlog plana za Miriste

Imaju¢i u vidu postupanje Gvozdenovica i Sekuli¢a, postoji sumnja da se radi o
koordinisanim naporima resornog ministartva da se po svaku cijenu oCuvaju objekti na
parceli Micunovica, Cak i ako to zahtijeva krienje zakona i planske dokumentacije.

MANS je prethodno ukazao na ociglednu neuskladenost spornog plana sa planovima
viSeg reda i zakonom i pozvao odbornike budvanskog parlamenta da ne glasaju za takav
plan. Pozivu MANS-a su se odazvale sve opozicione partije, pa C¢ak i manji koalicioni
partner, SDP. NaZalost, plan je usvojen glasovima odbornika DPS-a koji su jo$ jednom
dokazali svoju istrajnost i odanost interesima kvazi-stratekih investitora koji su
proteklih godina potpuno devastirali prostor Budve.

MANS je Vrhovnom drzavnom tuZziocu i podnio krivicnu prijavu protiv ministra odrzivog
razvoja i turizma, Predraga Sekulica i aktuelnog politickog direktora DPS-a i bivieg
ministra uredenja prostora, Branimira Gvozdenovica, zbog sumnje da su zloupotrijebili
sluzbeni poloZaj i nesavjesno vrsili duZznost nadzora u postupku donoSenja planskih
dokumenata kojima je legalizovano vise objekata na parceli nikSickog biznismena
Branislava Mi¢unovica.

MANS je stoga u krivicnoj prijavi od tuZioca zatrazio da se u sklopu istrage ispita i
vlasnik parcele Mi¢unovi¢ na okolnosti komunikacije sa bivsim i aktuelnim ministrom,
ali i bivsim predsjednikom Opstine Budva, Rajkom Kuljacom, jer je upravo Kuljaca
sredinom 2009. godine donio odluku o pocetku izrade plana za Miriste kojim ce se
legalizovati nelegalni objekti.

Pored ovoga MANS je istraZivao i istorijat vlasniStva nad spornom parcelom na kojoj se
danas nalaze nelegalne zgrade. Prema podacima do kojih smo dosli, Branislav
Micunovi¢ je postao vlasnik parcele u aprilu 2008. godine nakon S$to ju je kupio za
500.000 Eura od Dragana Radusinovica, koji upravlja investicionim fondom MIG.

Ono sto je zanimljivo jeste da je tu istu parcelu Radusinovi¢ prethodno platio 100.000
Eura, i to nepune dvije godine prije prodaje Mi¢unovicu za pet puta vedi iznos. lako su
objekti gradeni u vrijeme prometovanja ovom parcelom, niti u jednom od ugovora se
ne pominje da se na parceli nalaze objekti u izgradnji.

61



Studija slucaja 10: Kelmendi & Hajdinaga

Prema podacima do kojih je doSao MANS, Naser Kelmendi je 2008. godine Opstini Ulcinj
uplatio 225.000 Eura na ime legalizacije svog objekta koji je bespravno sagradio u
naselju Donji Stoj u Ulcinju. Do danas nije poznato na $to je Opstina Ulcinj potrosila
taj novac imajuci u vidu da plan za to podrucje nije nikada uraden niti je Kelmendiju
ikada izdata gradevinska dozvola.

Naime, pocetkom septembra 2008.
godine, Naser Kelmendi se obratio
Opstini  Ulcinj sa zahtjevom za
akontativno plac¢anje komunalija za
poslovno-stambeni objekat u Donjem
Stoju za koji je tada tvrdio da je
sagraden jos 2003. godine.

Zanimljivo je da Kelmendi u svom

: intervjuu datom ,,Vijestima* tvrdio da
je hotel kompletiran 2006 godine i da su mu je jedan od vlasnika ,,Granda*, Ranko
Ubovi¢, pomogao sa betonom. Kasnije je beton, kako kaZe uzimao iz ,,Bemaxa“ samo
nije jasno za Sta je koriscen jer je ,,Bemax“ osnovan (29.01.2007. godine) tek nakon
kompletiranja gradnje objekta Kelmendija u Donjem Stoju.

N Na osnovu ovog zahtjeva, OpStina Ulcinj je
gz;gs,};m/ krajem  novembra  2008.  godina  sa
- UGoVoR Kelmendijem sklopila Ugovor o finansiranju
eSS0 | SHoss i o e izrade planskog dokumenta. Ugovorom je

- CE e it gty K cemHaldnags predvideno da Opstina Ulcinj pristupi izradi
b = i e lokalne studije lokacije (LSL) ,,Donji Stoj*

PREDMET UGOVORA: Finansiranje izrade planskog dokumenta

f ~ AR t kojom bi bila legalizovana zgrada Kelmendija,
_go‘v‘o'nﬂ strane su saglasne da ¢e se pristupiti izradi lokalne Studije lokacije za lokalite! - . . R . .
O LT e e s e P i v s s| @ KOJU DI finansirao sam Kelmendi u iznosu od
koji plan ima za viasnika zemljista.

" J 250.000 Eura.

Ovim ugvorom ugovorne strane, po zahtjevu Investitora br.06-2621/1-08 od 04.09.2008 godine,
ugovaraju finansiranje izrade Plana, kojim ¢e biti obuhvaceno zemljiste oznagena kao kat. parc. br.
2084/15 list nepok. br.3695 KO Donji $toj, viasnistvo Investitora, koji je zainteresovan za njegovu izradu

Clan 3.
Uy t lasile, da ¢e Investit me akontacije naknade za izradu Plana, na U k d d d 4 O by
i raduns Op8iig Ui br 530 §5675635-58 [rréi upite prem ledeéo cinam ugovoru se takode navodi da ce Opstina
- prije potpisivanja ovog ugovora iznos od 150.000,00 € (slovima:stopedesethiljada),

eimit e o Attt ovako uplacena  sredstva investitoru-
Kelmendiju priznati kao uplatu akontacije za

komunalije.

Nakon ovako sklopljenog ugovora, od ugovorenih 250 hiljada, Kelmendi je OpStini
Ulcinj uplatio ukupno 225.000 Eura i to tako $to je 90.000 Eura prenijeto sa njegovog
racuna u Prvoj Banci na racun Opstine Ulcinj, dok je 135.000 Eura uplac¢eno na saletru
banke u kesu.

Podaci do kojih je doSao MANS otvaraju pitanje Sta je Naser Kelmendi zapravo

finansirao imajudi u vidu da za ovaj objekat jos uvijek nije izdata gradevinska dozvola,
a u Upravi za nekretnije i dalje stoji unjizen teret ,,gradnja bez gradevinske dozvole*.
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MANS je od ulcinjskog sekretarijata za urbanizam i
uredenje prostora dobio pisanu potvrdu da Opstina
Ulcinj nikada nije uzdala urbanisticku saglasnost
Naseru Kelmendiju, niti je na njegovo ime ikada
izdata gradevinska dozvola.

Pored toga, iz istog sekretarijata smo dobili i potvrdu
da Opstina Ulcinj nikada nije donijela Odluku o
pristupanju izrade lokalne studije lokacije ,,Donji
Stoj“. 1z svega navedenog nije jasno gdje je potroseno
preko 200.000 Eura koje je Kelmendi uplatio za racun
izrade plana i akontacije za komunalije.

Potvrde o uplatama u gotovini

Pored toga, veoma je sporan i iznos koji je Kelmendi uplatio Opstini Ulcinj, odnosno
nije sasvim jasno kako je OpStina do$la to cifre od preko 200.000 Eura. TroSkovi izrade
jednog planskog dokumenta ovakve vrste se krecu od 15-20 hiljada Eura. Sa druge
strane, iznos akontacija koje je Kelmendi uplatio viSestruko prevazilazi iznos za tu
zonu Ulcinja.

Takode nije poznato da li je crnogorska Uprava za spreCavanje pranja novca i
finansiranja terorizma kontrolisala ove transakcije izmedu Kelmendija i Opstine Ulcinj,
narocito imajuci u vidu kontraverze koje prate ime i poslovanje Nasera Kelmendija.
Nema informacija ni o tome da li je Prva Banka prijavila uplate u gotovom novcu jer je
iznos od preko 130.000 eura koliko je uplaceno u razmaku od svega nekoliko dana,
svakako morao da privuce paznju.

Plac od blizu 1000 m2 na kojem je napravljen hotel, Kelmendi je za 9500 Eura kupio od
Muja Redze, kontraveznog ulcinjskog :
biznismena kojeg je crnogorska policija [ -

KUPOPRODAJINI UGOVOR

prethodno potrazivala zbog sumnje da je
pocinio krivicno djelo nedozvoljeno drzanje
oruZja i eksplozivnih materija.

Ugovor sa Naserom Keljmendijem je samo
jedan od preko 70 ugovora koje je bivsi
gradonacelnik Ulcinja Gzim Hajdinaga sklopio
sa investitorima sa namjerom da se od njih
akontativno naplate komunalije radi
legalizacije postojecih objekata ili planiranja

‘Satinjen dana 18.01 2006god. u Ulcinju ,izmedu Rexha Osman Mujo izUlcinja kao
prodavea s jedne strane (u daljem tekstu prodavac) iKelmendi Meto Naser iz Podgorice
JMB.1502957930017 kao kupea § druge strane (u daljem tekstu kupac), kako stijedi;

PREDMET UGOVORA

CLl
Prodavac iz slobodne ruke i drage volje prodaje kupen &itavu nepokretnost oznatenu kao
kat.par.br2084/15po kul. njiva a 5 kl. u pov.od 962 m2 sa LN.br.2563 KO.Donji §toj.

[+%}
Kupac kupuje opisanu neokretnosti iz &, 1 ovog Ugovora u cjelosti, Ugovorena vrednost
kupljene nepokretnosti iznosi 9500 cura i obavezuje se da ée istu preuzeti od prodavea
nakon zakljudenja avog Ugovora,

izgradnje novih. Ugovor o kupovini parcele od Redze
Vrijednost 74 ugovora koji su dostavljeni MANS-u na oshovu Zakona o slobodnom
pristupu informacijama iznosi blizu 2.5 miliona Eura. Naplati komunalija na ovaj nacin
je pristupljeno nakon donosenja Zakljucka Predsjednika Opstine od 01. novembra 2007.
godine kojim se propisuje da se od investitora mogu avansno naplacivati komunalije za
nelegalno sagradene objekte, a sve u cilju poboljSanja priliva sredstava u BudzZet.
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Prava i obaveze gradana, u ovom slucaju vezano za placanje komunalija, se nikako ne
mogu propisivati pojedinacnim aktom, sto je Hajdinaga ucinio kada je donio ovaj
zakljucak. Zakljucak je omogucio Opstini Ulcinj da mimo zakona i vazece planske
dokumentacije, od zainteresovanih buducih investitora, ali i od onih koji su vec
nelegalno sagradili svoje objekte, nezakonito ubira sredstva za komunalije.

Sa jedne strane je time fakticki otpoCeo legalizaciju tih objekata, a sa druge je
prejudicirao

donosenje planova i njihovu sadrzinu, obecavajuc¢i onima od kojih su naplacene
komunalije da ¢e im objekti biti uklopljeni.

Posebno je zabrinjavanjuée sto vecina planskih dokumenata ¢ija izrada je finansirana
na ovaj nacin, ne postoji ni u formi nacrta, niti je poznato kada c¢e Opstina Ulcinj
ispuniti na ovaj nacin preuzete obaveze. Sama forma ugovora je posebno
problematicna jer u najvecem broju sluCajeva ne sadrzi bilo kakve informacije o
rokovima u kojima Opstina mora da ispuni svoje obaveze, a Cesto ni podatke o
parcelama za koje se pla¢aju komunalije.

Pored toga, iako je novac od investitora trebao i¢i na opremanje gradevinskog
zemljista, u velikom broju ugovora se eksplicitno navodi da investitor ,,na sebe
preuzima obavezu da prikljucke za elektri¢nu, vodovodnu, kanalizacionu i TT mrezu,
kao i sve druge prikljucke izvede sam i (o svome trosku) svojim sredstvima, u skladu sa
saglasnostima dobijenim od javnih preduzeca. Investiror se obavezuje da o svome
troSku u cjelosti izvrSi izmjeStanje eventualnih podzemnih i nadzemnih instalacija,
izvodenje sanacionih i svih drugih potrebnih radova.

Imaju¢i u vidu da planova nema, te da je investitore obavezala da sami izvrse
komunalno opremanje zemljista, sasvim je izvjesno da je novac prikupljen na ovaj
nacin nenamjenski potrosen od strane ulcinjske samouprave.

Osim Nasera Keljmendija, vece iznose na ovaj nacin Hajdinaga je naplatio i od Muja
Redze, kontraverznog ulcinjskog biznismena i to u iznosu od 180.000 Eura, DZaudeta
Cakulija u iznosu od 150.000 Eura, 83.000 Eura of vlasnika kompanije Franca, Himlija
France, a najvece iznose su platile kompanije ,,Sea Terra Bay Properties - 300.000 i
»Casa Valdanos*“ - 323.000 Eura za urbanizaciju svojih parcela koje su prethodno
kupile.

Svaki od ovih ugovora su sklopljeni na osnovu odluke Hajdinage koja je donijeta
suprotno Zakonu o lokalnoj upravi i u tom smislu su pravno nistavi.
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4. ORGANIZOVANI KRIMINAL U URBANIZMU

Slucaj barskog gradonacelnika

U periodu 2010-2011. godine MANS je sprovodio viSemjesecCno istraziavnje o poslovanju
Opstine Bar i njenog Predsjednika Opstine, Zarka Pavicevica. Slucaj barskog
gradonacelnika je po mnogo ¢emu jedinstven u Crnoj Gori i omogucava da se na
primjeru samo jednog javnog funkcionera sagledaju brojni negativni fenomeni koji
opterecuju proces planiranja prostora i izgradnje objekata u Crnoj Gori.

Pored toga, primjer Pavicevi¢a je zanimljiv i sa aspekta akumulacije izvrsSne moci u
rukama jednog Covjeka, a poseban kuriozitet je predstavljala Cinjenica da Pavicevié
kao prvi Covjek barskog urbanizma posjeduje i sopstvenu gradevinsku kompaniju koja
se pored izgradnje objekata bavi i stru¢nim nadzorom, izradom planske dokumentacije
i prodajom gradevinskog materijala, Ono sto je takode bilo posebno zanimljivo jeste
¢injenica je upravo ta kompanija ujedno i vlasnik brojnih parcela na atraktivnom
lokacijama u samom centru Bara.

Tokkom visemjeseCnog istrazivanja, MANS je ispitivao vise aspekata rada Pavicevica,
pocev od njegove ukljucenosti u izmjene planske dokumentacije, nadzora nad njenom
implementacijom, zakljucivanja ugovora o prodaji gradevinskog zemljista i naplati
komunalija, pa sve do komunikacije koju je Pavi¢evic imao sa pojedincima i
kompanijama koje su gradile u Baru. Poseban akcenat je bio stavljen na ulogu
Paviceviceve kompanije ZIB u planiranju prostora u Baru i izgradnji stambeno-poslovnih
objekata.

Tako smo istrazivali ulogu Pavicevica u nezakonitoj prodaji barske kompanije
»Tehnopromet“, ali i u gradenju sportske dvorane koje je ZIB, zahvaljujuci tadasnjem
predsjedniku Opstine Borislavu Lalevicu, naplatio u vrijednom gradevinskom zemljistu
kroz nezakonitu kompezaciju. Pored toga, MANS je istraZzivao i krSenje ugovora sa
Postom Crne Gore, gdje je ZIB-u omoguceno da i pored toga zadrZi posao izgradnje
stambene zgrade.

Posebno smo istrazivali ulogu Pavicevica u izmjenama planske dokumentacije gdje smo
otkrili brojne slucajeve legalizacije kako zgrada koje je gradio ZIB, tako i drugi
investitori. Partnerstvo sa Miodragom Duroviéem, bratom Slobodana Durovica -
Kardinala®, koje je rezultiralo nelegalnom gradnjom, zajedno sa objektima rusko-
crnogorske kompanije Longrun, najekstremniji su primjeri legalizacije nelegalne
gradnje u Baru.

% Slobodan Durovi¢ - Kardinal je optuZzen da je krajem oktobra 2008. godine ubio hrvatskog novinara i
vlasnika magazina "Nacional" Iva Pukanica koji je istrazivao i izvjeStavao o mafiji na Balkanu i $vercu
cigareta.

65



Pored toga, izmjena planske dokumentacije je Pavicevicu sluzila i za promjene
namjene planiranih objekata, kao u slucaju FADIS, ali i ekstremno povecanje gabarita
ucrtanih objekata. Time se viSestruko uvecavala vrijednost parcela koje su pojedinci i
kompanije kupili od opstine, c¢ime je barska kasa pretrpila znacajne Stete.
Najekstremniji primjer ovakve prakse Pavicevica je povecanje gabarita na parcelama u
vlasnistvu Aca Dukanovi¢a, brata bivSeg i aktuelnog premijera Crne Gore, Mila
Dukanovica, gdje je sa pocCetnih 21.000m2, sada dozvoljena gradnja cak 66.000 m2
stambeno-poslovnog prostora.

MANS je u sklopu istrazivanja uspio i da sacini $emu strukture za koju se sumnja da je
na organizovani nacin i u produZzenom trajanju vrsila krivicna djela u kojoj su detaljno
opisane sluZzbene nadleZnosti prijavljenih lica, ali i uloge koje su imali u strukturi.

Tako je prijavljeni Pavicevié, koji je oCigledno bio na vrhu hijerarhije svih prijavljenih,
imao ulogu i zadatak da zakljucuje ugovore o prenosu prava na gradevinskom zemljistu,
da poslije toga donosi odluke o izradi izmjena i dopuna planova kojima se povecavaju
gabariti objekata i ¢ime se znacajno uvecava vrijednost parcela i objekata, da daje
programske zadatke za planove, da preko svoje kompanije izraduje planove, projektuje
objekte, vrsi gradevinski nadzor i izvodi radove na izgradnji objekata.

U organizaciji prijavljenih bivsi ministar urbanizma Branimir Gvozdenovic¢ i sekretar
Ministarstva za odrzivi razvoj i turizam Zoran Tomi¢ imali su ulogu i zadatak da daju
saglasnost na planove koje je prijavljeni Pavicevi¢ mijenjao na opisani nacin, da izdaju
gradevinske dozvole kojima su naknadno legalizovali objekte koji su odstupali od
prvobitnog plana, da izdaju upotrebne dozvole kojima su omogucavali upotrebu tako
sagradenih objekata, da izdaju urbanisticko-tehnicke uslove za objekte i da u vr$enju
inspekcijskog nadzora ne preduzimaju mjere i radnje koje su bili obavezni preduzeti po
zakonu, radi sprjeCavanja nelegalne izgradnje objekata i radi krivicnog gonjenja
izvrsilaca krivicnih djela od kada je nelegalna gradnja propisana kao krivicno djelo.

Prijavljeni Nebojsa Milosevic je, preko svoje kompanije Basketing, od strane
prijavljenog Pavicevica angazovan sa ulogom i zadatkom da radi poslove izrade planova
kojima se povecavaju gabariti objekata i ¢ime se znacajno uvecava vrijednost parcela i
objekata, da vrsi gradevinski nadzor nad izgradnjom objekata koji su odstupali od
prvobitnih planova i da vrsi izradu projekata objekata.

Prijavljeni Ratko Vujaci¢ je imao ulogu i zadatak da na objektu ciji je investitor vrsi
radove suprotno tadasnjem planu i da uvecava vrijednost parcele i objekta. U tu svrhu,
po sopstvenom javnom priznanju i po javnom priznanju prijavljenog Pavicevica,
prijavljeni Vujacic¢ imao je saglasnost i odobrenje Pavicevica da gradi nelegalni objekat
i garanciju da ¢e Pavicevi¢ obezbijediti naknadnu legalizaciju objekta, te da nece biti
preduzimane mjere zbog nelegalne gradnje.
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MANS je tokom istrage uspio da prepozna $ablon postupanja koji je ova struktura
koristila, Sto uz broj krivi¢nih djela koja im se stavljaju na teret, navodni na zakljuc¢ak
da su ova lica djelovanje planirali na duzi period ili na neograniceno vrijeme.

Sema takode upucuje na zakljuéak da su prijavljeni u svom djelovanju koristili
privredne i poslovne strukture, posebno iz oblasti gradevinarstva, kao i da svojstvo i
polozaj prijavljenih Pavicevic¢a, Gvozdenovic¢a i Tomic¢a ukazuje da prijavljeni u svom
djelovanju imaju uticaj na politicku, zakonodavnu i izvrsnu vlast.

Studije slucaja koje su prezentovane u nastavku ove publikacije detaljno opisuju i
dokumentuju istraZivanje koju je MANS sproveo o urbanizmu u OpStini Bar.

67



ON3@VYOVS

W 000'8T

AL+0T+d 18390

Nd+8+d 1833[G0
Nd+8+d 18¥3l40

“Jajew "pesd efepoyd -

euju)aPU JPWONd -
eleyelqo efupesdz) -
10ZpeU 1YSUIASDRID

eaoued epesz| -

°Q'V edeg nlupeisz| ez porez

aazeu
eAjsiusejA
souald

*JdouyaL aunouw
W 00006 -

afjwaz aysungdo
TW000'SLT -

3.9 3fuespq ) sidn

1 eaead ewiqo efpeiisiSoy -
eglfjlwaz ssfwald -

Jeg - dujuyanpu ez eaedn)

niozpeu eppiqo 2jzased 3lupessopeu epplgo
woysujAspess nfuape.8 ifepoud I nfuapesd
0.10A08N 00080 0.0Ao8n ONVYINYId 0.JoA08N ©0on08
afonz0p | \INav¥5zZI N ON3GYYOVS ON3GVYOVS TW 00099
w00sT TwosT'L w00z
94445 1830190 ON3GVYOYS ONVYINVId
ereyalqo eaeqes Nd+8+d 1e%3lq0 ST+d+S 183300 TW00S'TT
fueyanog Nd+L+d 1e¥lq0 9T+d+5 38%2[q0
S+d 123[90 L+d +S3839(90 Nd+2+d 1©43[q0 LT+d+5180[q0 Ad+8+d 183290 8+d+5 18[00
eueid eundop |
eusfuiz| YOINVOVZ *J JIAOHNG SYYAOIN QVINA O)LVY JINONWING OJV
i . e[ao1ed RSOUPAILIA | eppiqo 7
evpigo m_nﬁv__um_uw, | eeyafgo ejueqed eaueqes

aualwey euafwosd e[oAzop g eweqed olueyonog alueynod

aueionp |ejeqeBafueganog i EUGRHOdN H _,c_ " afuepanod

\lupes8o | efupessz i lueganed g
epaoied afonzop 1 ozpe
‘Nopes3 pislioyadsul
ejplpoq J
(¥00z-1002) |I'euoz eujiqix3|4 € ealjodo 1 ealjodo)
»¥II0doL” dn dna dna
BUBJIOAp BYsHOdS %
ﬂ eaoueld epeuz| b
<€— Jozpeu pysunapesn apessz eppofoud epesz)
wofjoez||eal peu JozpeN - eAO[SN Uyl 3lueepz| - 10zpeu pyslioyadsu| - sfueropplosd -
nfuapei8 o porodn - ©[0AZOp yugajodn e|OAZOp BfueAepz| - J0ZpERU SUjASpRID - wo-g|z es eJoaosn
elslfjwaz "pess efepold - | ypsuinapesd afueaepz - anoued eu jsousejdes - eroueld epesz| - wofjoez||eal peu JozpeN -

aupgdo Yupalspaid-xa

ewziueqn

“ulw Jejaiyas

:aaoue|d eu JsousejSes

IpeJz) eu ejsod ejafpop | yesepez pysweiBosd ‘eueid eusfwz) nfuedmsiid 0 BYnpO

Sunaxseg 00a

Igu9fd - ajjodo dna - 4

efjjeunwoy nfuegeid o LoAoS()

f

e-giz efoye % 877

fuselA

[STEICTETTE: T

2§17 BIDe % S'0E YUSEIA | BIODIIP ©10GPO UE)

Fudmsez
1wa95ep0 |
2eusO

uis

Y|udnisez |uaPSeIAC | JRAUSO

2IN89IAB4 Sepald

agfwaz

Soyjsujaapess ifepoid o uoaoSn
anoued

ez eyiepez SoyswesSoid epesz|
eroue|d eweus(wz

1 ipez| nfuedmsyd o exnipO

Jeg aupsdo ylupalspaid

\

le

geafjodor dna - | Hiupeses
Teajodordna- | founojsod
erepez pswessod | | ORIyl 0
euafuizy nuednispd o exnjpo | 108080

2109 BUID €3304 J03YRIa

¢

i

s

1cev

Slucaj Pavi

ija -

i kompanij

h lica

Za povezani

Mre

68



Studija slucaja 11: 275.178m?

Ova studija slucaja pokazuje kako je kompanija ZIB u vlasnistvu barskog gradonacelnika
protivzakonito do$la u posjed vrijednih parcela.

Podaci Uprave za nekretnine Bar do koje je MANS
doSao ukazuju na sumnju da je kompanija ZIB,
pomognuta od strane tadasnjeg nacelnika barske \
Uprave Novice Vuckovi¢a?, nezakonito prisvojila e
zemljiste, odnosno da nije postojao zakonski |

osnov da pomenute nepokretnosti uknjiZze na ZIB.

Omot spisa za spornu parcelu broj 191372,
katastarska opStina Zaljevo, Bar, ne sadrZi bilo
kakav pravno valjani dokument na osnovu kojeg
je bilo moguce tu parcelu uknjiziti kao svojinu ZIB-a. Ono $to omot spisa sadrZi jeste
upis tereta restitucije u korist Perazi¢ Smiljke i ostalih, kao i teret Morskog dobra.

Pored ovoga, uknjiZzen je teret nekoliko hipoteka koje su godinama stavljane na ove
nepokretnosti kako bi ZIB dobio kredite.

Sporna parcela je odlukom Skupstine Opstine Bar iz 1980. godine oznacena kao lokacija
za izgradnju kamenoloma i bila dodijeljena na KORISCENJE tada drzavnom preduzecu
»Zavod za izgradnju Bara* uz obrazloZenje da postoji javni interes Sto brZze obnove
barske opstine nakon zemljotresa iz 1979. godine.

Pored ove odluke, u omotu spisa se nalazi i rjeSenje kojom se ZIB-u odobrava izgradnja
kamenoloma na spornoj parceli, kao i odobrenje iz 1981. kojim se izdaje upotrebna
dozvola za kamenolom. Osim tih dokumenata, u barskom katastru ne postoje drugi
papiri koji ZIB dovode u vezu sa ovim zemljistem.

. T RJEBENTE v 4 g et
. B o . v E v ,,‘ ‘( . S ZAVQDA:
VANGU TOKACTJE T OFUTEG INTERESA ZA KAMENOLOM,ZAVODA'

0 UREmIIE "ZA TZGRADNJU BARA U VOLUICT i

(8

W48 g8 ] j tvaras Kamen Zayoda 2 ize
Lo Jurhofie 2 JokaciJa 28 OLTATANO K0S %i"i?a, K ‘ggig Vo,
ovrdine 28h, 38a 4o m2, na mjestu zvanom "BLGOV ZABIO™ u Volu=-
1gici sa pristupnim putem na katastarskim parcelama broj: 1952/2,
{35502, 1956/2, 1937/3, 1932/2, 1938/3, 1951/2,"3 1930/3s ave u

KO Zaljevo. ) . : A

RjeSenje o utvrdivanju lokacije za kamenolom

2 Novica Vuckovi¢ je nacelnik barskog katastra koji je 2002. godine ZIB-u, kompaniji Zarka Pavicevica
omogucio uknjizavanje prava svojine nad preko 90.000 m2 nepokretnosti koje su bile u vlasniStvu barske
kompanije ,, Tehnopromet B“, a na osnovu nistavog ugovora izmedu te dvije firme.
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jed j j i a i ju Bara - Bar, a
Riedavajuéi po zahtjevu Zavoda za lzgrqdnju D rpa
sgodno gdredgi iz &lana 46. i 47. Zakona o rudarstvu! Sluzbeni
list SRCG" br. 32/76), Republilki sckrctagijat za privredu kao
organ nadlefan za poslove rudarstva,} izdaje

ODOBRENUJE

Da zavod za izgradnju Dara - Bar, moZe po rjc%cnj%ma ?rojek;a"
za otvaranje i eksploataciju kamenoloma kre¢njaka"veljo Zabio
vrEiti eksploataciju ove mineralne sirovine.

Odobrenje za otvaranje kamenoloma

ZIB je kao drustveno preduzece 2000. godine transformisano u akcionarsko drustvo u
kome je paket akcija imao tadasnji izvrsni direktor Zarko Pavicevic. Prema podacima
Centralne depozitarne agencije, Pavi¢evic je danas vecinski vlasnik ZIB-a sa
vlasnistvom nad preko 53% akcija te kompanije.

Nakon privatizacije ZIB-a, Uprava za nekretnine Bar je na njihov zahtijev RjeSenjem od
10. jula 2002. godine zemljiSte i objekte na spornoj parceli sa Opstine Bar prepisala na
ZIB, bez ikakvog dokumenta na osnovu kojeg bi to zakonski bilo moguce. Omot spisa za
ovu parcelu ne sadrzi bilo kakav ugovor o kupovini te parcele izmedu Opstine i ZIB-a,
niti bilo kakvu drugu odluku drzavnog organa na osnovu koje bi bilo moguce zakonsko
prebacivanje svojine nad zemljiStem sa Opstine Bar na kompaniju Zarka Pavicevica.

Nema informacija da li je Pavicevi¢ ovo zemljiste platio i koliko, ili mu je dodijeljeno
besplatno i u kojoj proceduri. Ovakvo Rjesenje kojim se Pavicevicu jednostavno
dodjeljuje preko 270.000 m? zemljiSta je ovjereno od strane tada3njeg nacelnika
barskog katastra Novice Vuckovica.

Nakon toga, ZIB je natavio da nesmetano koristi pomenuto zemljiste , ali i da na njemu
gradi nove objekte, tako da ih danas ima ukupno 16 na spornoj parceli.

U periodu od 2008. do 2011. godine, kompanija ZIB je sporno zemljiSte u viSe navrata
stavljala pod hipoteku radi dobijanja viSe kredita ukupne vrijednosti u iznosu od blizu
2 miliona Eura. Prva hipoteka je stavljena u oktobru 2008. godine radi obezbijedenja
kredita od 400.000 Eura. Nakon toga, u maju 2005. godine ZIB podize jos jedan kredit
od 250.000 Eura i stavlja iste nepokretnosti pod hipoteku.

Sljedeci kredit sa hipotekom nad spornom parcelom ZIB je uzeo u decembru 2009.
godine i to na iznos od novih 350.000 Eura. Posljednji u nizu, i ujedno i najveci kredit
je uzet u decembru 2010. godine na iznos od 900.000 Eura.

Svi pomenuti krediti su uzeti od Atlas banke AD Podgorica, a sve ugovore o kreditu i

kreditnoj hipoteci je ispred ZIB-a potpisala Danijela Krkovi¢, izvrsni direktor
kompanije, a ispred Atlas banke Mihailo Banjevic, glavni izvrsni direktor Banke.
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Ono $to je posebno sporno jeste $to je kompanija barskog gradonacelnika prilikom
zakljucenja ugovora o kreditnoj hipoteci tvrdila da na pomenutim parcelama nema
tereta i ograniCenja. Tako se u svim ugovorima sa Atlas bankom, u dijelu u kome se
opisuje nepokretnost koja je predmet hipoteke navodi da je zemljiSte ,,svojina
Hipotekarkog duznika, obim prava svojine 1/1 bez tereta i ogranicenja“, iako je na
svim zalozenim nepokretnostima uknjiZen teret.

Na svih 275.178m? i 16 objekata je ukniZen teret restitucije i teret Morskog dobra, $to
ukazuje da je kompanija ZIB, odnosno njen zakonski zastupnik dala lazni iskaz o bitnim
karakteristikama nepokretnosti koje se stavljaju pod hipoteku i time dovela u zabludu
predstavnike Banke da na spornoj nepokretnosti uZivaju puna prava bez tereta i
ogranicenja. Prilikom sklapanja ugovora o hipoteci, sporno zemljiste i objekti na njemu
su od strane vjeStaka procijenjeni na sumu od 2,8 miliona Eura.

Pored opisanog slucaja, kompanija ZIB je 2004. godine pokusala da jos dvije opstinske
parcele, ukupne povrSine oko 5000 m2 uknjizi na svoje ime. Tom prilikom ZIB je
odbijen uz obrazlozenje da uz zahtijev nije dostavio pravni osnov za preknjizavanje
nepokretnosti sa OpStine Bar na ZIB.

P T OOOT O PO OO T T AT g uTTS aT T PUTe VT pUVTSTITE OUJ0TTTL

2. Odbija se zahtjev AD ZIB Bar za upis prava svojine na kat.parceli
br.6413/7 po kulturi neplodno zemljiste povrdine 1860m2 i na kat.parceli
br.6413/10 po kulturi neplodno zemljiste povrsine 3184m2 iz lista nepokretnosti
br.1640 KO Novi Bar vlasnistvo Opstine Bar.

OBRAZLOZENJE

AD ZIB Bar obratio su se ovom organu zahtjevom br. 954-2706/1-03
odnosno terenskim zahtjevom br 806 za snimanje i uskladivanje postojeceg
stanja na licu mjesta sa stanjem u katastar nepokretnostiOvaj organ je postupio
po zahtjevu AD ZIB BAR izvr$io snimanje svih novopodignutih objekata na
zemljistu AD ZIB BAR u KO Zaljevo. )

Na zemljistu ozna&enom kao kat.parcela br.6413/1 po kulturi poslovni
prostor u privredi povrsine 662m2 pomocna zgrada 13m2 i dvoriste 1797m2 iz
lista nepokretnosti br.2271 KO Novi Bar je upisan kao nosilac prava svojine AD
ZIB Bar. Za kat.parcele br.6413/7 i 6413/10 iz lista nepokretnosti br.1640 KO
Novi Bar koje su u sklopu lokacije po DUP-u AD ZIB Bar su viasnistvo Opstine
Bar pa je potrebno da ovom organu dostavite pravni osnov, odluku opstinskog
organa, ugovor ili drugi zakonski akt za prenos prava svojine sa Opstine Bar na
AD ZIB Bar

Izvod iz odluke Uprave za nekretnine

MANS je slucajem nezakonitog uknjiZavanja drzavne imovine koja je jos pored svega
pod teretom restitucije, upoznao nadleZzno ministarstvo finansija, ali i Upravu za
nekretnine koja bi trebalo da vrsi direktan nadzor nad radom svojih podrucnih jedinica.

Od Ministra finansija i direktora Uprave za nenkretnine smo zatrazili da ispitaju sve
okolnosti koje su dovele do toga da sporna parcela od preko Cetvrtine miliona kvadrata
bude nezakonito uknjizena na kompaniju ZIB, kao i da u skladu sa svojim ovlaséenjima
obezbijede da se u konkretnom slucaju sprovede zakon i zastiti javni interes.
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Studija sluc¢aja 12: FADIS C-10

Ova studija slucaja detaljno opisuje na koji nacin je izigrana procedura prenosa prava
nad gradskim gradevinskim zemjistem, i kako je izmjenom planske dokumentacije
udvostrucena korist za investitora a na Stetu javnog interesa.

Objekat C-10, koji se nalazi u zoni C detaljnog urbanistickog plana ,, Topolica 1“ u
opStini Bar, Skolski je primjer kréenja zakona i propisa u oblasti prostornog planiranja i
izgradnje objekata, ali pokazuje i na koji nacin konflikt interesa moze uticati na
donodenje odluka u sektoru urbanizma.

Studija takode ukazuje i na opasnost od koncetrisanja ovlascenja za donosenje odluka
u okviru pojedinih javnih funkcija, u ovom slucaju funkcije predsjednika Opstine Bar.
Na taj nacin, nosilac javne funkcije postaje dodatno osjetljiv na korupciju i daje mu se
mogucnost da svoju poziciju iskoristi u korist trecih lica a na Stetu javnog interesa.

Opstina Bar je 15. januara 2007. godine sa kompanijom ,FADIS“ iz Bara zakljucila
ugovor o prenosu prava na gradskom gradevinskom zemljistu. Ugovor je ispred firme
»FADIS® je potpisao njen direktor Fahrudin Zaganjor, a ispred Opstine njen
predsjednik Zarko Pavicevic.

Predmet ugovora je bila gradevinska parcela povrsine 550 m?, sa planom da se na njoj
izgradi poslovni objekat spratnosti prizemlje i dva sprata (P+2), ukupne bruto
gradevinske povr$ine od 1100 m?. Naknada koju je ,,FADIS* tom prilikom platio Opstini
iznosi oko 360.000 EUR-a.

Clan 1. ;

Ugovarene strane su saglasne da je Skup$itina opStine Bar donijela Odluku brof
030-172 kojom prenosi prava na gradskom gradevinskom zemiiii$tu  po DUP-u «Topolica
i» aznatenom kKao urbanistitka parcela broj 10, u zoni ,C” povisine 550 m2 radi izgradnje
posiovnog objekta broj 10, BGP 1.110 m?, spratnosti P+2.

Izvod iz Ugovora o prenosu prava na gradskom gradevinskom zemljistu

Kompanija ,,FADIS* je 29. januara 2007. godine posebnim ugovorom na ime komunalija
za izgradnju planiranog objekta platila joS oko 173.826 EUR-a. U tom ugovoru se navodi
da je investitor duzan da u roku od 18 mjeseci sagradi pomenuti poslovni objekat.

Clan 7.
Investitor se nbaveguje da na predmtnoj parceli izgradi objzkat
s-aemgki?r?mg:UT;)U ! odobrengj tehnidkaj dokumentaciji,
na prikijucenjy: objekta na  objekte komunalne infrastrukture: i
& ekta Komy . U svemu prema uslovima
sagi;sqostnma ci_otflgen:m od nadleznih javnih preduzeda, kao | da o sgcm {rodku izv;;é:
uredjenje urbanisticke: parcele a u skladu sa odobrenom. tehnickom dokumentacij{om‘

Nadzor nad izvodjenjem radova na uredieniy isticke | Zick G
planiranje i uredjenje prostora. we L histoks parosls wrlice Sekretarjat za

u roku od 18 myeseci o
da o svom trodku izvede radoue

Izvod iz Ugovora o komunalijama iz januara 2007. godine

Dvije godine nakon zakljuCenja ovog ugovora, kompanija FADIS nije bila sagradila
objekat koji je bio predmet ugovora sa OpStinom Bar, sve dok nije izmijen detaljni
urbanisticki plan (DUP) ,,Topolica 1“ koji je na predmetnoj parceli omogucavao FADIS-u
da izgradi znatno veci objekat.
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Izmjene i dopune DUP-a ,, Topolica 1“ su inicirane 22. januara 2009. godine od strane
Predsjednika Opstine Bar, Zarka Pavicevi¢a, dok je izrada planskog dokumenta
povjerena barskoj kompaniji ,,Basketing?“, vlasnistvo Nebojse MiloSevica, rodenog
brata bivieg predsjednika Op3tine Bijelo Polje a sada aktuelnog ministra poljoprivrede
Tarzana Milosevica.

Postojeci DUP ,,Topolica 1“ iz 2005. godine je na spornoj parceli omogucavao izgradnju
poslovnog objekta spratnosti P+2. U nacrtu DUP-a iz marta 2009. godine koji je
pripremila kompanija ,,Basketing” se navodi da se na parceli koja je vec¢ tada bila u
vlasnistvu kompanije FADIS predvida znatno veci poslovni objekat i to spratnosti P+4.

Izvod iz plana - 2005. godina Izvod iz nacrta - mart 2009. godina

Vazno je napomenuti da se nacrtom plana iz 2009. godine, u zoni C nije predvidala
nova stambena izgradnja.

* % % ZONA IICII
- NAMJENA STAMBENO-FPOSLOVNA
- POVRSINA ZONE 39.800,00 m2
- POVRSINA POD OBJEKTIMA 9.050,00 m2
- BGP UKUPNA 386.800,00 m2
- BGP postojeca 34.900,00 m2
- postojeca stambena 27.550,00 m2
- pratedéi 1 poslovni sadrza) 7.350,00 m2
- BGP nova 3.200,00 m2
- nova stambena 0,00 m2
- nova pratedi | poslovni prostori 3.900,00 m2
=—bro) novih stanova 0oo)

Izvod iz nacrta plana iz marta 2009. godine

22 MANS je u maju 2010. godine podnio kriviénu prijavu protiv Predsjednika Opstine Bar, Zarka Pavicevica
zbog, izmedu ostalog, sumnje da je nezakonito sklopio ugovore o saradnji sa kompanijom ,,Basketing”,
http://www.mans.co.me/arhiva/2010/05/predsjednik-opstine-bar-zarko-pavicevic-prekrsio-zakon-o-javnim-
nabavkama/
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Tokom javne rasprave koja je organizovana povodom nacrta izmjena i dopuna DUP-a
»Topolica 1%, nije bio komentara koji su se odnosili na objekat C-10.

Komentari kojima se trazi povecanje gabarita objekta C-10 su dosli tek nakon isteka

roka za javnu raspravu (raspravea je trajala u periodu od 10.-25.07. 2009 godine) i to
od strane Gorana Pajkoviéa® .

15. | GORAN FPAJKOVIC | C-10 Traz max. spratnost u Flariran Je objekat
skladu sa okruznim spratnosti P+5
objektima 1 gabarite
postawvit paralelno sa  ul.
M.Tita 1 B.Calovica

DETALINI URBANICTICKI PLAN *TOPOLICA-I* BAR IZMJENE | DOFPUNE

Izvod iz izvjeStaja sa javne rasprave na nacrt plana

Suprotno onome $to se tada nalazilo u nacrtu plana koji je bio na javnoj raspravi,
predstavnici Opstine Bar su saopstili da je parceli predviden objekat vece spratnosti i
to P+5. Nakon javne rasprave i kompanija FADIS je 31. jula dostavila komentare na
nacrt plana, ali njihov sadrZaj nije poznat, odnosno nije poznato da li je neko traZio i
promjenu namjene objekta.

Nakon javne rasprave, kompanija ,,Basketing* je izradila predlog plana koji je i usvojen
krajem septembra 2009. godine. U finalnoj verziji plana objekat C-10 sada ima
gabarite P+5 spratova, dok mu je namjena iz poslovne promijenjena u stambeno-
poslovnu. Sa time su porasli i gabariti objekta kao Sto je moguce vidjeti u prilozenoj
tabeli.

Stari plan Nacrt Finalni plan
2005.g izmjena Septembar 2009
Mart 2009.
Namjena Poslovni Poslovni Stambeno-
poslovni
Spratnost P+2 P+4 P+5
(ngtpo) gradevinska povrsina 1.100 m? 1.850m? 2.400 m?

% Kasnije se identifikuje kao jedan od investitora izgradnje objekta C-10.
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Razlika u namjeni i spratnosti objekta
o OBJEKAT by -10 @ OBLEKAT broy C-10 POSLOVNI
. - povréina pod objektom 400,00 m2

- povrsina pod objektom 370,00 m2 - BGP poslowna 800,00 2

e e - BGP stanbens 1.600,00 n2

= UkUPﬂa BGF ' 850,00 m2 ~ ukupna BGP 2,400,00 me

- opratnost L4 - spratiost P15,

- krovow ravn, kosl nagiba 15° ~ krovow ravn, kosi raglba |5°

- pokrvat al.im - pokrivac staklo, al.m

- Obrada fasade kamen, staklo, rustika - obrada fasade karmer, staklo, rustika
** Planirana je 12gradnja novog Objekta namijenjenog poslovanyu, ** Planirana je 12gradnja rovog Stambeno-Posloviog Objekta.

** Frizemle 1 |-sprat su namyenjent poslovanju a ostal spratow stanovanyy.
Nacrt plana Finalna verzija plana

Na ovaj nacin, kompaniji FADIS je omoguceno da umjesto poslovnog objekta povrsine
oko 1.100 m?, sagradi ¢ak dvostruko ve¢i stambeno-poslovni prostor, vece spratnosti i
povrsine od ukupno 2.400 m?.

| konacno, finalna verzija plana koja je usvojena u parlamentu Opstine Bar je
predvidala stambeno-poslovni objekat spratnosti prizemlje + pet spratova (P+5).
Takode, finalnom verzijom plana, parcela broj 2 na kojoj bio predviden objekat C-10 je
preimenovana u parcelu broj 6.

EXT

-
T ——

Izvod iz grafickog dijela detaljnog urbanistickog plana ,, Topolica 1 - 1zmjene i dopune*

Nakon $to je kroz izmjene planske dokumentacije vise nego dvostruko povecao gabarite
planiranog objekta, predsjednik Opstine, Zarko Pavicevi¢ je 21. septembra 2010.
godine sa vlasnikom firme FADIS zakljucio Aneks ugovora o komunalijama.
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Ugovorom se konstatuje da je doSlo do promjene plana, te da se na predmetnoj parceli
sada planira stambeno-poslovni objekat, kao i da je FADIS duZan da plati dodatni iznos
komunalija po osnovu razlike u kvadraturi u odnosu na prvobitno planirani poslovni
objekat.

Po osnovu razlike u kvadraturi, FADIS je ovom prilikom Opstini Bar platio joS oko
180.000 EURa, i to su bila jedina placanja po osnovu povecanja gabarita objekta.

U Aneksu ugovora Opstina Bar je zanemarlila cCinjenicu da je kompanija FADIS prekrsila
¢lan 7. osnovnog ugovora jer nije u dogovorenom roku izgradila objekat vec je Cekala
izmjene plana koje joj omogucavaju dvostruko vecu gradnju.

Zemljiste na kojem je sada predvidena stambeno - poslovna petospratnica, 2007.
godine je ponudeno na javnoj licitaciji od strane Opstine Bar kao parcela na kojoj je
bilo moguce graditi samo poslovni objekat i to do maksimalno dva sprata.

¥3

J ANEKS 1

UGOVORA br. 031-87 od 18.01.2

7akijuéen dana 21.09.2010. godine izm :du

1 Opétine Bar. koju zastupa predsjednik Opstine Zarko Pavicewic <u
daljern teksty Opétina)

7 Preduzeca za trgovinu, turizam i ugostitaljst.o ..Fad]s“ i:f B?ra.
kaje zastupa direktor, Fahrudin Zaganjor (u daljen teksty’ Investion

Clan 1.
Ugovorne strane saglasno konstatuju: :
da je Investitor sa Opdtinom Bar zakljutio u.ovor o flrlans-l'ajn;u
uredenja gradevinskog zemljista, br. 031-87 od 18 01.2007 godine
kojim regulifu medusobna prava i obaveze po osnovu naknade 4‘;.*
uredenje gradevinskog zemljista za objekat br 10, spralnost P+2
BOGP 1116 m°, na urbarustickoj parceli br. 10, zoni "C po DUF 4
“Topolica |,
- da je Investitor u cjelosti izming naknadu tvrdenu  navadenim
UGOVOTOmMm:; ; i
da je nakon zakljuéenja ugovora Opétina Ba UUHF}U\:@I '\){ﬂL.‘K'IJ"'";:
usvajanju DUP-a “Topolica | - izmjene i dopune pod brojem 030-236

et = . 229100 -
- #/da je izmjenama | dopunama plana navedena wcela gznacona Kat
urbanistitka parcela br 2 u zom C° 1 na islc planirana 1zgradma

tampeno-poslovnog objekta:
da  si. VeSS Siane s
komunalno stambene posiove 1 zaslitu Zivolne 3
032-07-dj-352-55/1 od 06.11.2009. godine izdati urbanistiCko tenr
uslovi za izradu projektne dokumentacije: s

da je Investitor izradio glavni projekat zaveden tod Opéline Bar pod
brojem 032 07-dj-361 64 od 06.07.2010. godine

3

Aneks ugovora o komunalijama zakljucen 21. 09.2010. godine

Sporna parcela je 2007. godine na javnoj licitaciji postigla cijenu od 616 eura/m2
koliko je za nju platila kompanija FADIS, ali se postavlja pitanje koliko bi bila
ponudena cijena da je na parceli vec tada bio predviden stambeno-poslovni objekat
dvostruko vecih gabarita.
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Konacno, potpisivanje ovog Aneksa o komunalijama je bio i finalni preduslov za
dobijanje gradevinske dozvole i poCetak gradnje objekta C-10.

Ubrzo nakon usvajanja plana, sekretar barskog Sekretarijata za uredenje prostora,
Puro Karaniki¢, izdaje kompaniji FADIS urbanisticko tehnicke uslove (UTU)* za objekat
znacajno vece spratnosti od one koja je bila definisana originalnim ugovorom sa
Opstinom Bar®. Greskom sekretarijata, UTU se izdaju za parcelu broj 2, umjesto broj

6.

1. Osnovni podaci:

Podnosilac zahtjeva : “Fadis"doo iz Bara

Lokacija: DUP “Topolica I” u Baru, =zona C, urbanisti®¢ka parcela br.2 |, odnosno dio
katastarske parcele br. 5873/3 KO Novi Bar, objekat br.10

2. Namjena objekta: stambeno poslovni objekat, prizemlje 1 prvi sprat su namjenjeni
poslovanju . a ostali spratovi stanovanju.

3. Gabarit objekta :

Povriina pod objektom : 400 m”*
BGP poslovna | 800 m?

BGP stambena: 1600 m”*

BGP ukupno: 2400 m>

Spratnost: P+5 ( prizemlje 1 pet spratava})
Preporudena spratna visina Je cca 4m za poslovni i coa 3m za stambeni dic objekta, zavisno od

namjene poslovnog prostora i koncepcije objekta.

Urbanisticko-tehnicki uslovi izdati 06.11.2009. godine

Izdavanje gradevinske dozvole je uslijedilo gotovo godinu dana kasnije i to 27.
septembra 2010. godine. U gradevinskoj dozvoli koju je potpisao sekretar Sekretarijata
za urbanizam, Duro Karaniki¢, kompaniji FADIS se dozvoljava izgradnja stambeno-
poslovnog objekta spratnosti S+P+5 (suteren + prizemlje + pet spratova) sa BGP
nadzemnih etaZa u iznosu od 2512,20m? i 387,50 m podruma®®. U gradevinskoj dozvoli

se i dalje navodi pogreSan broj parcele.

Brop U32-07-u! 36 1-645
Bar, 27 092010 godine

Sehretanjal 2o uredenje prostorg. komunalpo stanbene postove 1 retite Jivome sredine
Opsone Bar. gedavajuct po zahijevu doe “Fadis™ iz Bara 73 irdavanje gradevinshe dosvole
ns osnove & 91 193 Zakona o uredemu prosiors | ivgradng objekata O8I hist CGT brop S1HOx)
8.8 Zahona o unaprjedenju poslovnog ambijenta €°SE hist CG" broy S6/10) 1 &8 19n ZUP-g
donosi

RJFSENIE

1 lzdaje sv doe “Fadis™iz Bara pradevinsha dosvola za izgradnp objekia he (0 na
urbanistilke) parcel br 2 u zom € po PDUP-u “Topolica 17 u Baro, ko forsura katasiarsha
parcela br 578373 KO Novi Bar Obgekar je stambeno poslovnn. spratnost podram. prvemlye s
pet elarza sa BGP padreninih etara 2512 204m” 1 BGP podruma 337 50 m’

Izvod iz gradeviske dozvole izdate 27.09.2010. godine

24 Urbanisti¢ko tehnicki uslovi predstavlaju osnov za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta koju
investitor mora dostaviti uz zahtijev za izdavanje gradevinske dozvole. UTU parametri i uslovi kao Sto je
pozicija i gabarit objekta, njegova namjena i ostalo se zasnivaju na smjernicima koje definiSe planski
dokument, u ovom slucaju DUP ,, Toplica 1

% Ugovor o prenosu prava ha gradskom-gradevinsom zemljistu i Ugovor o regulisanju komunalija

% BGP podzemnih etaZa ne ulazi u konacni obracun BGP objekta.
e



Na osnovu ove gradevinske dozvole, FADIS u oktobru 2010. godine pocCinje sa
izgradnjom objekta, a kao suinvestitori kompaniji FADIS se pojavljuju joS dvije
kompanije DOO ,,IMPERIAL® i DOO ,YU Lovcen“. Nadzor nad izgradnjom objekta je
povjeren kompaniji Zavod za izgradnju Bara - ZIB Bar koja je u vlasnistvu barskog
predsjednika Opstine, Zarka Pavicevica. (detaljnije u dijelu VI Mreza uticaja i konlikt
interesa)

Gradevinska tabla na gradilistu objekta C-10

Gradevinska dozvola koja je izdata FADIS-u je u suprotnosti sa izdatim urbanisticko-
tehnickim uslovima (UTU), ali i sa samim DUP-om ,,Topolica 1. Naime, maksimalno
dozvoljeni gabariti objekta koji su definisani UTU i planom iznose 2.400 m? bruto
gradevinske povrsine (BGP), dok je u gradevinskoj dozvoli kompanij FADIS omoguceno
da sagradi objekat ukupne BGP od 2512,20 m?.

. - Fo) U32-07-ul 3616443
L O“",‘m"md-‘!"“ . . i gmf 27 092010, godine
Podnosilac zabtjeva : “Fadis”doo iz Bard c——
Lokacija: DUP “Topolica I’ u Baru,
katasterske parcele br. 5873/3 KO Novi B Sehretarijal za uredene prosiora, kemuny
A i Opsuine Bar. gefavaguc: po zahijevu doe »Fudi
2. Namjena objekta:  stambeno posl . asnevu @t 91 iv "\’Aakina o uredenju prostory
poslovanju , a ostali spratovi stanovanju. | x5 zahona o unaptjedenyu posloviog ambijent|
danosi
3. Gabarit objekta :
Povriina pod objektom : 400 m® RJFSE
BGP poslovna :© 800 m*
BGP stambena: 1600 m®
BGP ukupno: 2400 m* I ladaje se doo “Fadis™z Bara prodel
Spratnost: P+35 { prizemlje i pet spratova} | urbanistitkej parceli br 2 n som ¢ po DLIP-u
reporucena spratna visina je ooa 4m za pd parcela br S783/3 KO Novi Bar Obyekar je sian

namjene poslovnog prostora i koncepeije o _petelaza sa BGP nadreninth etara 251220 m”

Razlika izmedu UTU i izdate gradevinske dozvole
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Krajem 2010. godine, na inicijativu stanara susjedne zgrade urbanisticka inspekcija je
posjetila gradiliSste objekta C-10 i izvrdila inspekcijski nadzor. Zapisnikom je
konstatovano da Glavni projekat nije uraden u skladu sa zakonom u pogledu zastite od
poZara, te da je samim tim i gradevinska dozvola koja je izdata na taj nacin nistava.
Zbog ovog propusta inspekcija je 22. decembra 2010. godine naloZila barskom
sekretarijatu za urbanizam da ponisti gradevinsku dozvolu i donese novu u skladu sa
zakonom.

U zapisniku koji je saCinjen na 15 strana, ni u jednom dijelu nije konstatovano da je
gradevinska dozvola izdata suprotno urbanisticko-tehnickim uslovima u smislu
prekoracenja ukupno dozvoljenih gabarita objekta.

Medutim, radovi na objektu C-10 su nastavljeni, i to pocCetkom izgradnje prizemne
etaze, takode suprotno izdatoj gradevinskoj dozvoli koja je predvidala prvo izgradnju
suterena.

Postupajuc¢i po nalogu urbanisticke inspekcije barski sekretarijat za urbanizam je
31.12.2010. godine izdao novu gradevinsku dozvolu. Novom dozvolom je verifikovano
stanje na terenu i gradnja objekta bez suterena, tako da je nova spratnost u dozvoli
iznosila prizemlje+pet spratova, a konacno je naveden i ispravni broj parcele 6.
Medutim, i u novoj gradevinskoj dozvoli se navodi da objekat ima ukupno 2.512,20 m?
bruto gradevinske povrine iako UTU dozvoljavaju samo 2.400 m?.

MANS je zbog toga urbanistickoj inspekciji dostavio novu inicijativu i zatrazio da se
ponisti ovako izdata gradevinska dozvola.

Pocev od kupovine/prodaje gradevinske parcele u zoni C DUP-a ,Topolica 1%,
kompletan proces do pocetka izgradnje objekta C-10 i nakon toga je bio opterecen
teskim konfliktom interesa vecine aktera ukljucenih u donosenje odluka.

U prvoj fazi je Opstina Bar zastupana od stranje njenog predsjednika, Zarka Pavic¢evi¢a
kompaniji FADIS prodala parcelu u okviru pomenutog DUP-a uz obavezu da u roku od 18
mjeseci sagradi poslovni objekat spratnosti P+2. Dvije godine OpStina nije pratila
sprovodenje ugovora sa kompanijom FADIS, a umjesto raskida ugovora uslijedila je
promjena plana na inicijativu Zarka Pavi¢evica kojom se mijenja namjena objekta u
stambeno-poslovni i dvostruko povecava povrsina.

Izmjene i dopune plana ,,Topolica 1*“su povjerene kompaniji ,,Basketing*“ DOO iz Bara
koja je u vlasnistvu Nebojse Milosevic¢a, rodenog brata aktuelnog ministra poljoprivrede
Tarzana Milodevica, inace partijskog kolege Zarka Pavi¢evica u vladajucoj
Demokratskoj partiji socijalista (DPS). Kompanija ,Basketing“ vec¢ ima istorijat
saradnje sa Zarkom Pavicevicem na izradi planske dokumentacije tokom koje su
uklapane visespratnice koje je nelegalno gradio Pavicevi¢ i sa njime povezana lica®’.

Vlasnik kompanije ,Basketing®, Nebojsa Milosevi¢ je direktno povezan sa jednim od
investitora na objektu C-10, kompanijom ,YU Lovcen. Milosevi¢ je zajedno sa
vlasnikom ,YU Lovicen“, Goranom Pajkovicem osnivac joS jedne projektanske

2 http://www.mans.co.me/arhiva/2010/05/podaci-mans-a-ukazuju-da-predsjednik-opstine-bar-zarko-
pavicevic-zloupotrebljava-sluzbeni-polozaj/
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kompanije iz Bara, pod nazivom ,,Urbanizam i projektovanje® DOO. Goran Pajkovic je
bio i jedan od ucesnika javne rasprave na temu nacrta plana ,,Topolica 1“ koji je traZio
povecanje gabarita objekta.

Nakon izmjena plana i dobijanja gradevinske dozvole, kompanija FADIS i osali
investitori su angazovali kompaniju Zarka Pavicevica, Zavod za izgradnju Bara - ZIB Bar,
za poslove stru¢nog nadzora nad izgradnjom objekta C-10.

Na taj nacin barski gradonacelnik, Zarko Pavicevi¢ je koriste¢i diskreciona ovla$é¢enja
svoje funkcije omogucio kompaniji FADIS da prekrsi ugovor sa Opstinom Bar, a
inicirajuéi izmjene plana je obezbijedio da ova kompanija i sa njome povezana lica
ostvare znacajno veci profit.

.‘_"
L
ZARKO PAVICEVIC

. lzmena plana
vlesnik DUF Topolica 1
e e ZIB BAR BASKETING d
gradevinske h ' w 00
parcele < gradevinarstvo inZenjering
& : 'y
,"" { Nadzor nad
: izgradnjom aamik
FADIS doo  objekta Definisanje viasm
trgovina investitor i pancele za C-10
OBJEKAT C-10
IMPERIAL doo | icstio Neboj&a Miloevié
YU LOVGEN doo —
trgovina na velko Invesfitor
F'y
wlasnik Csnivad
Osnivad L_eraniza!n i
Goran Pajkovic > projektovanje doo
projektovanje

MreZa uticaja koja pokazuje kako je planiran objekat C-10

80



Studija slucaja 13: Unosna kompezacija

Ova studija pokazuje kako je predsjednika OpStine Bar, doSao do veoma vrijednih
parcela u samom centru grada i kako je koristi¢i svoju poziciju, kroz izmjene planske
dokumentacije, za sebe i svoju kompaniju povecavao profit od izgradnje stanova za
trziste.

Naime, u aprilu 2001. godine tadasnji predsjednik Opstine Bar, Borislav Lalevi¢ je sa
Pavic¢evicevom kompanijom sklopio Ugovor o gradenju Sportske dvorane u Baru. Rok za
izgradnju sportske dvorane je bio 36 mjeseci, a vrijednost radova procijenjena na oko
5 miliona eura. Za stru¢ni nadzor nad izgradnjom ovog objekta je bio povjeren
kompaniji “Basketing”, Ciji vlasnik, Nebojsa Milosevic¢ kasnije postaje jedan od stalnih
saradnika Zarka Pavi¢eviéa na poslovima izmjene planova i uklapanja nelegalnih
objekata u barskoj op5tini.

Umjesto isplate novca, ugovorom je bilo definisano da ce Opstina Bar radove platiti
kompezacijom - davanjem na trajno koris¢enje atraktivnih placeva u centru grada na
kojima je vec tada bilo ucrtano nekoliko stambeno-poslovnih visespratnica.

Clan 4.
Investitor ¢e ugovoreni iznos iz &lana 3. ovog Ugovora platiti Izvodagu putem
kompenzacije.
[

Predmet kompenzacije je naknada za uredenje gradevinskog zemljiita, za
atraktivne lokacije za izgradnju stambeno-poslovnih objekata u Baru.

! : Clan 5.
Investitor ustupa Izvodafu gradevinsko zemljiite na trajno koriicenje putem
neposredne pogodbe po cijenama naknade za uredenje gradevinskog zemljista koje
vaZe na dan potpisivanja ovog Ugovora. i
Za svaku dodjeljenu lokaciju zakljuéice se poseban ugovor.

Izvod iz Ugvora o gradenju dvorane

Tadasnji Zakon o gradevinskom zemljiStu je propisivao da se prenos prava na
gradevinskom zemljistu vrsi isklju¢ivo putem javnog nadmetanja, osim u sluc¢aju da se
zemljisSte prenosi radi izgradnje objekata od javnog interesa, $to stambeno-poslovne
zgrade koje je ZIB namjerio da gradi svakako nisu bile. Uprkos tome, ugovor je
zakljucen i ZIB je otpoceo radove na izgradnji sportske dvorane.

Tacno godinu dana nakon potpisivanja ugovora o gradenju sportske dvorane, Opstina je
ZIB-u prenijela pravo koris¢enja na dvije parcele u centru grada, iako Ugovor o
gradenju nije istekao, niti je ZIB kompletirao radove.

Ugovor o prenosu prava na dvije gradevinske parcele su 10. aprila 2002. godine
potpisali Lalevi¢ i Pavicevi¢, iako su znali da je niStavan i da se gradevinsko zemljiste
moZe prometovati samo kroz javho nadmetanje. Ugovorom je definisan prenos dvije
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parcele ukupne povrsine 4460m?. Pomenute parcele je Opstina predala u vlasnistvo ZIB-
a za oko 25 Eura/ m?, odnosno ukupno 114.000 Eura za obije parcele u centru grada.

Ugovorom je bilo precizirano da ¢e ZIB na parcelama sagraditi dvije stambene zgrade
gabarita visoko prizemlje + osam spratova (VP+8), ukupne bruto gradevinske povrsine
(BGP) do 20.480 m2. Pored naknade za zemljiSte, ovim ugovorom je bilo definisano i
placanje komunalija. Komunalije koje je Opstina tada obracunala ZIBu su iznosile oko
120 Eura po m2 , odnosno oko 2.5 miliona Eura. U ugovoru se navodi da ovaj iznos, kao
i iznos za kupovinu parcela ZIB ne plada, ve¢ se kompezuje radovima na Sportskoj
dvorani.

2.Objekat broj 3. na wrbanisdfke) parceli broj 3 u zooi »8«

Izvod iz Ugvora o prenosu prava na parcelama

ZIB je parcele dobio godinu dana prije nego sto je Ugovorom o gradenu bilo predvideno
da ce biti zavrseni radovi na sportskoj dvorani. Nazalost, originalni rok iz ugovora
izmedu ZIB-a i OpStine bar je probijen, a ZIB nikada nije kompletirao radove na ovom
projektu. Prema podacima sa kojima raspolaze MANS, ZIB nikada nije snosio
odgovornost za kasnjenje radova i konacan propast cijelog ugovora.

Sa druge strane, Opstina Bar vodena Lalevicem nikada nije postavila pitanje dvaju
gradevinskih parcela koje su date Pavicevic¢u uprkos tome Sto nije ispostovao ugovor sa
Opstinom.

Sportska dvorana je nekoliko godina stajala nezavrsena, ali je zato ZIB u meduvremenu
otpoCeo sa izgradnjom stambenih zgrada na svojim novim parcelama. Urbanisticki
projekat “Fleksibilna Zona 1I” u okviru kojeg se nalaze Paviceviceve parcele je u
momentu potpisivanja Ugovora sa Opstinom omogucavao da se na njima sagrade dvije
stambeno-poslovne zgrade spratnosti visoko prizemlje+osam spratova (VP+8) a na te
gabarite je bio uraden i obracun komunalija prilikom kompezovanja za radove na
sportskoj dvorani koji nikada nisu zavrseni od strane ZIB-a.

Tadasnje resorno Ministarstvo uredenja prostora u aprilu 2005. godine izdaje
gradevinsku dozvolu za jedan objekat, a vec sredinom decembra iste godine, i za drugi.
Obije dozvole je potpisao tadasnji ministar Boro Vucini¢, i ZIB pocinje sa radovima na
izgradnji dvije zgrade na lokaciji svega nekoliko metara udaljenoj od glavne gradske
trZznice.
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U meduvremenu, Borisava Lalevica je na Celu Opstine Bar zamijenila Anka Vojvodic.
Sto se tiCe Vojvodicke, MANS do danas nije uspio da dode do informacija koje bi
potvrdile da je ona na bilo koji nacin dovela u pitanje Stetne ugovore o izgradnji
dvorane i prenosu prava na parcelama koje su zakljucili Lalevi¢ i Pavicevic.

U meduvremenu Pavicevi¢ nastavlja radove na izgradnji svoje dvije zgrade, dok su
radovi na sportskoj dvorani bili stopirani. U septembru 2006. godine Pavicevi¢ postaje
Predsjednik Opstine Bar, naslijedivsi na toj poziciji Vojvodicku.

Vec u novembru 2006. godine, samo mjesec dana od stupanja na funkciju, Pavicevic¢
donosi odluku o izmjeni plana ““Fleskibilna zona II” u okviru kojeg se nalaze i sporne
parcele na kojima je izgradnja zgrada uveliko u toku. Posao izrade plana je dat
kompaniji ZIB, cCime Pavicevi¢ stupa u zonu visestrukog konflikta interesa, jer u
konkretnom slucaju je u poziciji da inicira izmjene plana u okviru kojeg njegova
kompanija ima velike profitne interese i projekte koji su u toku, a toj istoj kompaniji
je dodijeljen i posao obradivaca plana.

Naravno, ovakav konflikt interesa je imao za rezultat da je Pavicevi¢ izmjenama plana
povecao spratnost svojih zgrada, pa je tako sada spratnost iznosila prizemlje+ osam
spratova + potkrovlje. Usvajanjam plana, Pavicevic je sebi omogucio da na postojec¢im
zgradama dogradi jo$ oko 1000 m? stambenog prostora.

Sa druge strane, u martu 2007 godine, Pavicevi¢ sada kao predsjednik Opstine
zakljucuje novi ugovor o gradenju sportske dvorane, sada sa cetinjskom gradevinskom
kompanijom “Lipa” koja je trebala da zavrsi ono Sto njegov ZIB nije nekoliko godina
ranije.

lako su davanjem vrijednih parcela ZIB-u vec¢ jednom bili placeni troskovi izgradnje
sportske dvorane, novi ugovor sa “Lipom” je bio procijenjen na dodatna 3 miliona eura.
Ono $to je posebno zanimljivo, jeste da je kao nadzornik radova ponovo angaZovana
kompanija “Basketing” koja je nadzirala i Pavicevica dok je krsio prethodni ugovor o
gradenju te iste sportske dvorane. Dvorana je konacno zavrSena u novembru 2009.
godine, osam godina od potpisivanja prvog ugovora o gradenju sa ZIB-om.

U meduvremenu, Pavicevi¢ je kompletira radove
na jednoj od svoje dvije zgrade i u februaru 2008.
godine tada za poslove gradevinarstva nadlezno
Ministarstvo za ekonomski razvoj izdaje i
upotrebnu dozvolu. Dozvolu je postpisao tadadnji
ministar Branimir Gvozdenovi¢, sadasnji partijski
kolega Pavicevica i politicki direktor DPS-a, a ono
§to je zanimljivo jeste da upotrebna dozvola glasi
na objekat za jednu etazu veci od onoga Sto je
bilo definisano gradevinskom dozvolom iz 2005.
godine.

| pored toga Sto zgrada ima jedan cijeli sprat viska, Gvozdenovi¢ izdaje upotrebnu
dozvolu, cak se pozivajuci na gradevisku dozvolu u kojoj zgrada ima sprat manje.
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Istovjetna situacija je bila i prilikom izdavanja upotrebne dozvole i za drugu zgradu
koja je takode Pavicevi¢u predate na upotrebu sa jednim cijelim spratom viska. | ovu
dozvolu potpisuje tadasnji ministar Gvozdenovic. Uvidom u ove upotrebne dozvole se
moze vidjeti da Pavicevicu nije bila izdata takozvana dopunska gradevinska dozvola za
prekobrojnu etazu.

Ovdje se postavlja pitanje da li je Pavicevi¢ uopste platio komunalije za oko 1000 m2
stambenog prostora koliko je ukupno dodato na obije zgrade. Imajuéi u vidu da su u
momentu pocetka izgradnje ove dvije zgrade, komunalije iznosile oko 120 eura po m?,
prostom racunicom dolazimo do iznosa od najmanje 120.000 eura za koliko je mozda
ostala uskracena barska kasa od ovog posla.
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Studija slucaja 14: Zgrada E3A

Ova studija pokazuje kako je Pavic¢evi¢ uz podrsku nadleznih drZzavnih organa
legalizovao sedmospratnicu u centru grada koju je gradio sa investitorom Miodragom
burovice, rodenim bratom Slobodana Durovica - Kardinala optuzenog za ubistvo glavnog
urednika hrvaskog nedjeljnija “Nacional”, Iva Pukanica.

Izgradnja zgrade u samom centru Bara, udaljene svega desetak metara od glavnog
gradskog trga je zapoceta krajem 2007. godine kada je resorrno Ministarstvo Miodragu
Durovicu izdalo gradevinsku dozvolu za objekat sa oznakom E3A, spratnosti suteren +
prizemlje + 5 spratova (S+P+5). Glavni projekat za zgradu je uradio Zavod za izgradnju
Bara - ZIB, koji je bio i izvodaC radova. Vrijednost radova koje je ZIB ugovorio sa
Purovi¢em su bili u iznosu od oko 1.5 miliona Eura.

RIJESENJE

1. IZDAJE SE Purovi¢ Miodragu iz Bara, gradevinska dozvola
za izgradnju stambeno-poslovnog objekta broj 34, planiranog na dijelu
urbanisticke parcele br. 3, koju éini dio katastarska parcela br. 5754/2 KO
Novi Bar, u zoni "E'", DUP-a "'Topolica I'"-izmjene i dopune, u Baru.
Objekat je slobodnostojeci, dimenzija u osnovi 38,10 m x 18,40 m, s tim $to
Je u suterenu i prizemlju sa istoéne strane objekta, u cijeloj dutini,
rjegvva dimenziju povecana za 3,00 m (sa 18,40 m, na 21,40 m). Sprainost

objekta i'c S+P+5 ﬁwn*'ﬂéﬁm"@ +5 Sg"“ﬂ"ﬁ{.

Izvod iz prve gradevinske dozvole

N Nakon samo pola godina izgradnje, zgrada je

i umjesto pet, dostigla cijelih sedam spratova,
Sto potvrduju fotografije gradilita napravljene
u junu 2008. godine. Na fotografijama se vidi da
u kompletirani grubi radovi na sedam etaza, sto
implicira da su Durovic i Pavi¢evi¢ dobili
gradevinsku dozvolu u skladu sa projektom
zgrade od 5 spratova, dok su na terenu izvodili
radove prema potpuno novom projektu u koji
nadleZzno Ministarstvo tada nije imalo uvid, $to
takode predstavlja krsenje Zakona o uredenju

W e TR

prostora i izgradnji objekata.

Ministarstvo je tokom te godine izlazilo na teren i konstatovalo kr3enje zakona i
nelegalnu gradnju, gradiliSte je bilo zapecaceno i donijeto rjesenje o rusenju
prekobrojnih spratova koje nikada nije izvrSeno. Nije poznato zasto se to nije desilo, a
burovi¢ i Pavicevi¢ kao investitor i izvodaC radova nikada nisu snosili bilo kakvu
odgovornost za kr3enje zakona i propisa.

lako su radovi izvodeni do sredine 2009. godine, nadlezna inspekcija nikada nije
podnijela krivicnu prijavu protiv investitora iako je nelegalna gradnja definisana kao
krivicno djelo od sredine 2008. godine.
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Zarko Pavicevi¢ je pocetkom 2009. godine donio odluku o pristupanju izmjenama i
dopunama plana “Topolica 1” u okviru kojega se nalazi sporni objekat E3A. Tim
planom su legalizovana dva dodatna sprata, a MANS je tada ukazivao na ogroman
konflikt interesa u kojem se nalazi Pavicevi¢ kao osoba koja krsi zakona sa jedne
strane, i kao predsjednik Opstine Bar koji legalizuje to krSenje, sa druge strane.

MANS je krajem 2009. godine podnio inicijativu Inspekciji zaStite prostora inicijativu
zbog sumnje da su Pavicevic i Durovic odstupili od gradevinske dozvole iz 2007. koja je
dozvoljavala samo 5 spratova. Od inspektore Natase Brajovi¢ smo 04. januara 2010.
godine dobili odgovor da se radovi izvedeni prema izdatoj gradevinskoj dozvoli, iako je
na terenu stajala dovriena zgrada od sedam, a ne pet spratova. Zbog ovoga je protiv
inspektorke Brajovi¢ podnijeta krivicna prijava koju tuzilastvo jos uvijek razmatra. Svi
pokusaji MANS da natjera Ministartvo da sprovede sopstvena rjeSenja i izvrSi zakonit
inspkecijski nadzor bili su bezuspjesni.

Konacno, 03. novembra 2010. godine, resorno Ministarstvo uredenja prostora izdaje
novu gradevinsku dozvolu za navodnu “rekonstrukciju u smislu nadogradnje postojeceg
stambeno-poslovnog objekta” i konstatuje da je nova spratnost sada S+P+7. U
gradevinskoj dozvoli koju je umjesto ministra Branimira Gvozdenoviéa potpisao
sekretar Ministarstva Zoran Tomi¢, se navodi da ¢e radovi na rekonstrukciji biti
izvedeni prema projektu koji je uradio ZIB, iako su u Ministarstvu sasvim dobro znali da
takvih radova nece biti jer izdaju dozvolu na vec gotov objekat.

RIJESENIJIE

LIZDAJE SE DPUROVIC MIODRAGU iz Bara, gradevinska dozvola za
rekomstrukeiju u smislu nadogradnje postojeéeg stambeno-poslovnog
objekta br. E-3A, na urbanistickoj parceli broj 3, koju &ini katastarska
parcela br. 5754/2 K.O.Novi Bar, u okviru zone E u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana » Topolica -1 » u Baru.

Spratnost rekonstruisanog objekta je S+P+7 ( suteren, prizemije i seda
spratova). RS .

Izvod iz druge gradevinske dozvole

Da je kompletna procedura izdavanja dozvola za ovaj objekat predstavlja samo
fingiranje zakona potvrduje i Cinjenica da je samo 6 dana nakon dobijanja ove
gradevinske dozvole, 09.novembra 2010. godine, Miodrag Durovi¢ podnio i zahtijev za
dobijanje upotrebne dozvole. Ovo implicira da je Pavic¢evi¢, odnosno njegova
kompanija ZIB, kao izvodac radova za svega Sest dana uspjela da dogradi 2 sprata na
postojecoj zgradi, izvede grube radove, sprovede instalaciju, uradi zanatske radove i
kompletira fasadu objekta, 5to je besmislica.

Ovakva “superbrza” izgradnja objekta od strane ZIB-a nije bila sumnjiva Ministarstvu,
pa je 29. decembra 2010. Zoran Tomi¢ potpisao i upotrebnu dozvolu. Prilikom
izdavanja upotrebne dozvole, Ministarstvo je “previdjelo” jos nekoliko Cinjenica koje
upucuju na sumnju da je kompletan postupak u vezi sa izdavanjem ovih dozvola
sproveden nezakonito.
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U upotrebnoj dozvoli se navodi da je investitor Miodrag Durovi¢ uz zahtijev za
izdavanje upotrebne dozvole koji je poslat 09. novembra, a u Ministarstvu primljen 11.
novembra, dostavio i izvjestaj o izvrsenom tehnickom pregledu objekta koji je uradio
Republi¢ki zavod za urbanizam i projektovanje - RZUP, sa datumom 14. decembar
2010. godine, odnosno mjesec dana nakon podno$enja zahtijeva za upotrebnu dozvolu.

Slicno i sa ostalim dokumentima koje je Durovi¢ navodno dostavio uz zahtjev. Tako je
potvrda da su komunalije izmirene izdata od Optine Bar, 19. novembra, odnosno 10
dana nakon podno3enja zahtijeva za upotrenu dozvolu. Izjave o izvedenim radovima
koje su u ime vodeceg projektanta i izvodaca radova potpisali predstavnici ZIB, date su
17. novembra, ponovo nakon podnoSenja zahtjeva za izdavanje upotrebne dozvole.
Konacno, MANS je imao uvid i u priznanicu o placanju administrative takse koju je
Durovi¢ navodno podnio 11. novembra, a koja je datirana na 21. decembar 2010.
godine.

Sve ovo upucuje na sumnju da su Pavicevic¢ i Durovi¢ u svojim nezakonitim poslovima
imali viSe nego solidnu asistenciju resornog Ministartva, odnosno Ministra Branimira
Gvozdenovic¢a. PocCev od izuzimanja od odgovornosti a nelegalnu gradnju i postede
objekta od rudenja, pa sve do njegove legalizacije kroz fiktivho i na falsifikatima
zasnovano izdavanje gradevinskih i upotrebnih dozvola, postoji ogroman prostor za
sumnju da je Pavicevi¢ koristio svoje line i politicke veze kako bi omogucio
legalizaciju sedmospratnice u centru Bara.

MANS dalje istrazuje na koji nacin je Miodrag Durovi¢ dosao u posjed parcele na kojoj
je izgradena sporna zgrada. Prve informacije ukazuju na cinjenicu da je 2006. godine
parcela kupljena upravo od Pavicevic¢a, odnosno ZIB-a za iznos od oko 350.000 Eura. ZIB
je prethodno ovu parcelu dobio potpisivanjem ugovora sa Primorkom Bar gdje parcela
prelazi u vlasnistvo Pavicevi¢a po osnovu dospjelih dugovanja koje je Primorka imala
prema ZIB-u. U ugovoru koji je potpisao tadasnji direktor Velimir Vlahovic se ne navodi
koja su to dugovanja.

Zanimljivo je da je pored ovog ugovora, 2004. godine potpisan i Aneks kojim se vrSi
korekcija u povrsini onoga sto je Pavicevi¢ “kupio”, bez posebne nadoknade. Potpis u
ime Primorke na ovaj Aneks je stavio tadasnji izvrsni direktor, Andro Drecun. Drecun je
do skora obavljao funkciju $Sefa kabineta Zarka Pavi¢evica, kada je pre$ao na novu
funkciju pomocnika u Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma. Kompletnu informaciju o
tome kako je ZIB dosao do ove parcele MANS ce imati nakon zavrseka istrazivanja.
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Studija slucaja 15: Planom do veéeg profita

Podaci do kojih je do$ao MANS ukazuju na sumnju da je barski gradonacelnik Zarko
Pavicevi¢ zloupotrijebio sluzbeni polozaj tako Sto je iniciranjem izmjena planske
dokumentacije, te drasticnim povecanjem spratnosti ucrtanih objekata, omogudio
kompaniji Aca Dukanovica da znacajno poveca vrijednost zemljista koje je ranije
kupljeno od Opstine Bar.

Opstina Bar je 08. septembra 2006. godine na javhom nadmetanju kompaniji Monte
Nova D.0.0. prodala dvije gradevinske parcele ukupne povrsine od 4885 m? za sumu od
nesto preko 2 miliona Eura. Monte Nova je tada bila u vecinskom vlasnistvu Aca
Dukanovica, brata bivseg premijera. Ugovore za dvije parcele izmedu Opstine Bar i
kompanije Monte Nova su potpisale Anka
Vojvodi¢, tadasnja predsjednica Opstine i
Marija Delijevi¢, izvrsni direktor Monte
Nove.

Tada vaze¢im detaljnim urbanistickim
planom (DUP) Topolica 1, na pomenutim
parcelama su bila planirana dva stambeno-
poslovna objekta i to jedan spratnosti
prizemlje + Sest spratova + potkrovije
(P+6+Pk), bruto gradevinske povrsine
(BGP) od 8.200m? dok je na drugoj
parceli bio predviden objekat maksimalne
spratnosti P+8+Pk, ukupne BGP od 13.900
m?. Plan koji je tada vaZio je bio usvojen
u decembru 2005. godine.

Izvod iz plana iz 2005. godine

Lokacija je veoma atraktivna jer se parcele nalaze uz samu kapiju Luke Bar, stotinjak
metara od njene upravne zgrade i toliko od barske marine.

Istog dana, 08 septembra, sklopljena su i dva ugovora o pla¢anju komunalija ukupne
vrijednosti nes$to preko 2.5 milona eura. Ugovori o komunalijama su zakljuceni na
maksimalne gradevinske povrsine koje su bile predvidene ovim planom, odnosno za ovu
lokaciju, ukupnu bruto gradevinsku povr$inu od 22.100m?.

Ugovorom je takode predvideno da je investitor duzan da u roku od 36 mjeseci sagradi
objekte za koje je platio komunalije. lako je jo§ 2006. godine platio komunalije, nema
podataka da je Dukanovi¢ ikada zatrazio gradevinsku dozvolu za izgradnju objekata u
gabaritima koje je plan tada predvidao.
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Krajem januara 2009. godine, Predsjednik OpStine
Bar, Zarko Pavicevi¢ je svojom odlukom inicirao
izmjene i dopune DUP-a ,,Topolica 1. Posao je bio
povjeren kompaniji ,,Basketing* koja je u vlasnistvu
Nebojse Milosevica, brata visokog funkcionera DPS-a i
tadasnjeg ministra poljoprivrede, Tarzana Milosevica.
Nacrt izmjena plana je bio na javnoj raspravi od 10.
do 25. jula 2009. godine.

Kompanija ,,Basketing”“ je u novoj verziji plana
napravila znacajne izmjene u spratnosti objekata koji
se nalaze na parcelama Aca Dukanovica. Umjesto
spratnosti do Sest, odnosno osam etaza koje su bile
predvidene prethodnim planom, u nactu plana su se
nasle tri stambeno poslovne zgrade-kule spratnosti
P+15, P+16 i P+17 spratova.

O kolikom se povecanju radi, govori i podatak da umjesto pocetnih 22.100 m2 bruto
gradevinske povrsine koliko je bilo projektovano kada se prodavalo ovo opstinsko
zemljiSte, kompaniji Aca Dukanovica se sada omogucava da sagradi cak 66.000 m2
bruto gradevinske povrsine. Prevedeno na razumljivije mjere, radi se o 200-250
stanova i 80 do 120 poslovnih prostora kao i podzemna garaza sa oko 300 parking
mjesta.

Cak i da nikada ne sagradi pomenuti objekat, Dukanovi¢ je sada u poziciji da dobro
zaradi samo od prodaje pomenutih parcela jer im je vrijednost utrostrucena
zahvaljujuéi odluci Pavic¢evi¢a da promijeni plan. Ovdje se postavlja pitanje Sta je
motivisalo Zarka Pavicevica da odlu¢i da promijeni do tada vaZe¢i planski dokument.

Tokom javne rasprave nije bilo komentara, niti pitanja koja su se odnosila na zonu A
pomenutog plana, odnosno lokaciju u kojoj se nalaze parcele Dukanovi¢a. Ni medu
pisanim komentarima i sugestijama nije bilo onih koji su se odnosili na sporne parcele
sto implicira da je povecanje spratnosti dogovoreno van javne rasprave u direktnoj
komunikaciji sa investitorom. Izmjene i dopune plana ,,Topolica 1* su usvojene krajem
septembra 2009. godine

Sekretar za urbanizam Opstine Bar, Duro Karaniki¢ je neposredno nakon usvajanja
plana rekao da je taj sekretarijat bio ,,u stalnoj komunikaciji sa kompanijom ,,Invest
Nova“[1] iz koje su se interesovali kada c¢e biti usvojene izmjene plana“. Ostaje
nejasno da li su se iz te kompanije samo interesovali za plan ili su bili i aktivno
ukljuéeni u definisanje rjesenja koje znacajno povecalo vrijednost njihovih parcela.

Posebno je problematicno Sto su izmjene nastupile relativno brzo nakon Sto je
opstinsko zemljiste prodato kompaniji Dukanovica po cijeni koja je daleko ispod trzisne
kada se uzme u obzir kakve je objekte sada moguce graditi na njemu. Dukanovic je
svoje parcele platio 323 eura/m2 za parcelu sa ucrtanim objektom od 6 spratova,
odnosno 465 eura/m2 za parcelu sa ucrtanim objektom od 8 spratova. Poredenja radi,
kompanija Fadis je u neposrednoj blizini platila 616 eura/m2 za parcelu na kojoj je
prvobitno bilo ucrtano dva sprata.
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Izmjenama plana, Dukanovi¢ je samo po osnovu povecanja cijene zemljiSta zaradio
najmanje trostruko u odnosu na ono $to je platio kada su na parcelama bili ucrtani
daleko manji objekti.

Imajuci u vidu da Dukanovic¢ nikada nije zapoceo objekte u gabaritima iz starog plana
iako je cak platio i komunalije, postoji sumnja da je izvrSen uticaj na gradonacelnika
Bara da se izmjenom planske dokumentacije znacajno poveca spratnost ucrtanih
objekata, a samim tim i vrijednost spornih parcela.

o it s ¢ vea 0 aorghs of 3.
R T T T

Lokacija parcele u Baru
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