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Savjet Agencije za zastitu konkurencije, na osnovu Clana 20f stav 1 tacka 5 Zakona o
zastiti konkurencije (,SI. list CG*, br. 44/12, 13/18 i 145/21), ¢lana 18 Zakona o
upravnom postupku (,Sl. list CG*, br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17) i ¢lana 20 stav 5
Zakona o kontroli drzavne pomoc¢i (,SI. list CG", br. 12/18), u ispithom postupku
utvrdivanja uskladenosti potencijalne drzavne pomoci dodijeljene od strane Opstine
Tivat, Trg Magnolija br. 1, 85320 Tivat, Drustvu sa ogranicenom odgovornoSc¢u za
usluge u pomorskom saobracaju i razvoj projekata o nekretninama ,Adriatic Marinas*
Tivat, koje zastupa punomocnik, advokat Milovan MiloSevic, ul. Vasa Raickovica 2A,
81000 Podgorica, pokrenutom po sluzbenoj duznosti RjeSenjem br. 01-UPI-73/3-19
od dana 21.10.2019. godine, a na osnovu Prijedloga direktora Agencije za za$titu
konkurencije, na sjednici odrzanoj 25.09.2024. godine, donosi

RJESENJE

UTVRDUJE SE da mjera umanjenja potrazivanja po osnovu naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta, odnosno mjera prebijanja medusobnih
potrazivanja, a koja proizilazi iz Ugovora o nacinu ispunjenja dijela medusobnih
obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista,
zaklju€enog 17.08.2018. godine u Tivtu izmedu Opstine Tivat, s jedne strane i Drustva
sa ogranicenom odgovornosc¢u za usluge u pomorskom saobracaju i razvoj projekata
o nekretninama ,Adriatic Marinas® Tivat, s druge strane, ne predstavlja drzavnu pomoc¢
u smislu Zakona o kontroli drzavne pomoci (,SI. list CG", br. 12/18).

Obrazlozenje
| POKRETANJE ISPITNOG POSTUPKA

Saglasno zakonskim nadleznostima, Agencija za zastitu konkurencije (u daljem
tekstu: ,Agencija“) je po sluzbenoj duznosti RjeSenjem br. 01-UPI-73/3-19 od dana
21.10.2019. godine, na osnovu Cinjenica i okolnosti, razloga i pravnog osnova blize
obrazlozenih u pomenutom rjeSenju, pokrenula ispitni postupak utvrdivanje
uskladenosti drzavne pomoci dodijeljene Drustvu sa ograni¢enom odgovornosc¢u za
usluge u pomorskom saobraéaju i razvoj projekata o nekretninama ,Adriatic Marinas®
Tivat (u daljm tekstu: ,Adriatic Marinas®), sa Zakonom o kontroli drzavne pomoc¢i (,SI.
list CG", br. 12/18) (u daljem tekstu: ,Zakon®).
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Istim rjeSenjem nalozeno je Opstini Tivat da u roku od 30 dana od dana prijema ovog
rieSenja, dostavi raspoloZive podatke i informacije potrebne za ispitivanje uskladenosti
drzavne pomoci dodijeljene privrednom drustvu Adriatic Marinas sa Zakonom.

Dodatno, saglasno ¢lanu 23 stav 1 Zakona, usljed sumnje da je dodijeljena nezakonita
drzavna pomo¢, Agencija je RjeSenjem br. 01-UPI-73/3-19 od dana 21.10.20109.
godine, nalozila davaocu da, odmah po prijemu tog rjeSenja privremeno obustavi dalju
dodjelu drzavne pomoci Adriatic Marinas, do odlu€ivanja Agencije o uskladenosti
pomoci sa Zakonom, a koji nalozi se odnose na mjere koje proizilaze iz Ugovora o
nacinu ispunjenja medusobnih obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta zakljuenog dana 17.08.2018. godine izmedu Opstine Tivat sa
jedne strane i Adriatic Marinas s druge strane.

I PREDUZETE RADNJE U POSTUPKU | USMENA RASPRAVA

Postupajuci po RjeSenju Agencije br. 01-UPI-73/3-19 od dana 21.10.2019. godine,
Opstina Tivat je podneskom evidentiranim kod Agencije pod br. 05-UPI-73/5-19 od
22.11.2019. godine, dostavila dokumentaciju koja se odnosi na predmetni ispitni
postupak i to:

- Ugovor o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu MornariCko-tehnicko
remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢“ - Tivat i Doma Vojske - Tivat, zaklju€enog
izmedu ugovornih strana i to: Vlade Republike Crne Gore (kao Prodavca), Adriatic
Marinas DOO (kao Kupca) i P.M. Securities (Barbados) INC. (kao Garanta). Predmet
ovog ugovora je kupoprodaja imovine kao i prenos prava koriS¢enja nad ZemljiStem
za period od 90 godina koji ¢e se sastojati od 3 sukcesivna zakupa svaki u trajanju od
po 30 godina pod uslovima koji su prikazani u Prilogu 6 (Uslovi morskog dobra), u
svakom slucCaju bez ikakvih opterecenja i obaveza, osim opterecenja koje se odnosi
na Morsko dobro. Ukoliko Kupac ne stekne svojinu na ZemljiStu koje se nalazi iza linije
od 6 metara od linije vode tokom perioda od 3 uzastopna zakupa od 30 godina, Strane
se obavezuju da uloZe maksimalne napore da razrijeSe status predmetnog Zemljista
u skladu sa primjenjivim propisima Crne Gore koji tada budu na snazi. Tacka B:
Prodavac je vlasnik svake stavke navedene pod pojmom imovina, dok je ¢lanom 4
(KUPOVINA | PRODAJA) propisano da prenos prava koriséenja nad Zemljistem bice
realizovan na osnovu ugovora koji ¢e sklopiti Kupac i JP Morsko Dobro.

- Sluzbena zabiljeSka Specijalnog drzavnog tuZilastva Crne Gore Kitr-S. br. 6/8 od
12.04.2018. godine, iz koje proizilazi da je u predmetu tuzilastva formiranom po
saznanju za dogadaj-donoSenje odluke rukovodstva Opstine Tivat o oslobadanju
placanja komunalija kompanije Adriatic Marinas - ,Porto Montenegro“ za
rezidencijalno-poslovne objekte koje je ta kompanija vec izgradila ili ih gradi u
kompleksu nauti¢ko-turistickog centra ,Porto Montenegro®, nema osnova za
pokretanje krivicnog postupka protiv bilo kog lica, za bilo koje krivicno djelo za koje se
gonjenje preduzima po sluzbenoj duznosti, jer nakon analize prikupljenih
obavjestenja, podataka i dokumentacije u toku izvidaja, ocijenio je da u konkretnom
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slucaju nije bilo nepravilnosti koje bi ukazivale da je izvrSeno krivicno djelo za koje se
goni po sluzbenoj duznosti.

- Nalaz i misljenje vjeStaka gradevinske struke Zorana Filipovica od 20.01.2017.
godine, koji je izvrSio procjenu vrijednosti izvedenih radova na rusenju objekata bivSeg
“Arsenala” i u svom nalazu vjestak je naveo da uvidom u dokumentaciju koju je koristio
pri izradi nalaza i miSljenja Adriatic Marinas u ugovoru sa YU BRIV iz Kotora, kao i
finansijsku dokumentaciju koja je pratila izvodenje radova na ru$enju objekata u krugu
“‘Arsenala” u Tivtu, moZe zakljuciti da je ukupna cijena ruSenja sa uracunatim PDV-om
iznosila 1.745.717,58 eura, ili po jedinici povrSine sruSenih objekata 1.745.717,58 eura
/ 56.861,35 m2 = 30,70 m2, te uporedivanjem cijena na ruSenju objekata hotela
“‘Mimoza” u Tivtu, hotela “Tamaris” u Herceg Novom, hotela “Plavi Horizonti” u Tivtu i
cijenom rusenja hotela “Fjord” u Kotoru, po parametrima znacajnim za takvu vrstu
radova, a uzimajuci u obzir i povrSine objekata, iz kruga Arsenala, kao i objekata koji
su sruSeni, ili su trebali da se ruse, doslo je do “jedinstvene” cijene ruSenja od 56 €/m2
sa uraCunatim PDV-om. Na osnovu konstatacija vjeStaka gradevinske struke i
zakljuCka istog da su objekti u krugu Arsenala u Tivtu sruseni za cijenu manju od
trziSne, koja je dobijena ovim nalazom (56 €/m2), navodi se da cijena izvedenih
radova, na ruSenju objekata u iznosu od 1.745.717.58 eura sa uracunatim PDV-om,
prema ovjerenim i placenim situacijama izvodacu radova, predstavlja realnu i taCnu
osnovu za sporazumni dogovor Opstine Tivat i Adriatic Marinas-a, za regulisanje
medusobnih potrazivanja. U svom nalazu vjestak je istakao da su pojedini objekti u
krugu Arsenala u Tivtu, svojom kontrukcijom i nacinom izrade bili predvideni da ostanu
i u slu€aju ratnih dejstava, pa je njihovo rusenje bilo komplikovanije i zahtjevnije od
rusenja obiCnih objekata koji su uzeti kao komparativi, Sto joS jednom potvrduje i
opravdava ugovorenu cijenu radova, na rusenju objekata u krugu “Arsenala” u Tivtu,
kao realnu i prihvatljivu, za regulisanje medusobnih potrazivanja Opstine Tivat i
Adriatic Marinas.

- Memorandum o formiranju radne grupe za rjeSavanje obaveza po osnhovu
komunalnih usluga evidentiran kod Opstine Tivat br. 0101-444-200 od 15.05.2015.
godine, zaklju¢en izmedu Adriatic Marinas i Opstine Tivat, a koja je formirana u cilju
utvrdivanja iznosa koje je zasebno platio Adriatic Marinas ili sa njim povezana lica ili
¢e im se priznati iznos za: radove na infrastrukturi, javnim uslugama i komunalijama u
Tivtu, sanaciju zemljista, ruSenje Objekata koji nemaju gradevinsku dozvolu, stvarnih
povrsina Objekata koji imaju gradevinsku dozvolu uklju€ujuci ali se ne ograni¢avajuci
na Dom vojske i stvarne povrSine Objekata izgradenih prije 1945. godine, a zadatak
formirane komisije je bio da sacini izvjeStaj u kome ¢e se navesti specifikacija svih
radova, sanacija, rusenja objekata, stvarnih povrsina objekata iz ovog memoranduma
kao i iznosi koji se odnose na te stavke, a koji ¢e biti oduzeti od buducih obaveza
kompanije Adriatic Marinas sa njom povezanih lica, po osnovu naknada za
komuinalno opremanje gradevinskog zemljiSta na projektu “Porto Montenegro” u
Tivtu, u skladu sa ¢lanom 18 C Ugovora o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu
imovinu Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢“ - Tivat i Doma
Vojske - Tivat (alternativno: ,Ugovor o kupoprodaji Arsenala®).
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Opstina Tivat je u prednje pomenutom podnesku, zbog kompleksnosti odnosa sa
Adriatic Marinas i €injenice da se podaci nalaze u viSe institucija lokalne samouprave,
zatrazila dodatni rok od 15 dana kako bi prikupili i kompletirali potrebnu dokumentaciju.
Agencija je RjeSenjem br. 01-UPI-73/8-19 od 29.11.2019. godine odobrila produzenje
roka za dostavljanje svih raspolozivih podataka i informacija potrebnih za ispitivanje
uskladenosti drzavne pomoci dodijeljene privrednom drustvu Adriatic Marinas sa
Zakonom, te obavezala Opstinu Tivat da u roku od 15 dana od dana prijema tog
rieSenja postupi po nalogu iz tacke 2. dispozitiva RjeSenja Agencije br. 01-UPI-73/3-
19 od dana i dostavi sve raspolozive podatke i informacije potrebne za predmetni
ispitni postupak. Agencija je aktom br. 05-UPI-73/9-19 od 26.12.2019. godine, Opstini
Tivat i njenom punomoéniku, dostavila Urgenciju za dostavljanje podataka u vezi sa
dodjelom drzavne pomoci kompaniji Adriatic Marinas.

Opstina Tivat je u podnesku evidentiranom kod Agencije pod br. 05-UPI-73/10-19 od
09.01.2020. godine, navela da je odnos Opstine Tivat i Adriatic Marinas, gradansko
pravni odnos zasnovan na teretnom, dvostrano obaveznom ugovoru i pitanje
nejednakosti davanja u ovom gradansko pravhom odnosu ve¢ je bilo raspravljeno pred
nadleznim tuzilaStvom, te da je eventualno ostecenije ili besteretno ustupanje novcanih
ili drugih imovinskih prava bilo osnov za odlu€ivanje nadleznog tuZzilastva i u slu€aju
da je bilo nejednakosti davanja, sto bi znacilo i povredu konkurencije, tuzilastvo bi
svakako pokrenulo krivicni postupak protiv odgovornih lica, jer bi se radilo o krivicnom
djelu koje se goni po sluzbenoj duznosti. Takode, u prilogu prednje pomenutog
podneska, dostavljen je Nalaz i miSljenje vjeStaka gradevinske struke, Zorana
Filipovica, od 28.02.2018. godine. Dalje je dostavljen Ugovor o na€inu ispunjenja dijela
medusobnih obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista br. 0101-444-639 od 20.08.2018. godine, zakljuéen izmedu Opstine Tivat sa
jedne i Adriatic Marinas, s druge strane, kojim ugovorom ugovorne strane ureduju dio
medusobnih obaveza proizaslih iz odredbe ¢lana 18 (C) Ugovora o kupovini, prodaji i
investiranju u vojnu imovinu MornariCko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava
Kovacevic“ - Tivat i Doma Vojske - Tivat, zaklju¢enog 28.10.2006. godine. Ovim
ugovorom strane su se saglaslile da ¢e se naknada za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista odrediti u skladu sa vazecim propisima, te je u cilju relizacije
dijela medusobnih prava i obaveza iz ¢lana 18 (C) Ugovora o kupoprodaji Arsenala,
dana 15.06.2015. godine zaklju¢en Memorandum o formiranu radne grupe kojoj je
zadatak da sacini izvjeStaj u kome ¢ée se navesti specifikacija svih radova, sanacija,
rusenja objekata, stvarnih povrSina objekata, kao iznosi za te stavke a koji ¢e biti
oduzeti od novCanih obaveza kompanije Adriatic Marinas. Takode, kao osnov za
umanjenje potrazivanja po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista Opstina Tivat je kompaniji Adriatic Marinas priznala sljedece: 1. sredstva do
sada ulozZena u sanaciju zemljiSta u iznosu od 541.441,37 eura; 2. sredstva ulozena
u rusSenje objekata koji nemaju gradevinsku dozvolu u iznosu od 827.411,05 eura; i 3.
umanjeni iznos koji se odnosi na stvarne povrSine objekata izgradenih prije 1945.
godine u iznosu od 4.222.658,82 eura Sto ukupno iznosi 5.591.511,24 eura, do kojeg
iznosa se moze vrsiti umanjenje obaveze Adriatic Marinas, koje su utvrdene: 1.
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Ugovorom o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu placanja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/85-1 od 31.07.2015.
godine, u iznosu od 2.479.495,20 eura, 2. Ugovorom uredivanju medusobnih odnosa
u pogledu placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta br.
0702-444-6/111-1-16 od 26.05.2017. godine u iznosu od 1.599.858,00 eura i 3.
Ugovorom o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-4/73-2 od 08.09.2017.
godine u iznosu od 1.197.436,48 eura. Razlika izmedu ukupnog iznosa i dospjelih
neizmirenih obaveza Adriatic Marinas koje proizilaze iz ugovora, moze se koristiti za
izmirenje odgovarajuceg dijela buduce obaveze Adriatic Marinas po osnovu naknade
za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta u vezi sa izgradnjom objekata. U
bithom strane ugovornice su se ¢lanom 3 ovog Ugovora odrekle prava na naknadu
Stete po osnovu oznacenih odredbi iz ¢lana 18(C) ugovora i ¢lan 4 ugovora SO Tivat
je dala saglasnost na zaklju€enje istog. Takode, Opstina Tivat dostavila je i Odluku
Skupsine Opstine Tivat br. 0304-030-31 od 17.01.2018. godine, o davanju saglasnosti
na Prijedlog Ugovora o nacinu ispunjenja dijela medusobnih obaveza po osnovu
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista izmedu OpStine Tivat i
Adriatic Marinas iz koje proizilazi da je saglasnost Skupstine Opstine Tivat prethodila
zaklju€enju navedenog ugovora, a o sprovodenju ugovora odredeno je da Ce se starati
Direkcija za investicije i Sekretarijat za finansije i lokalne javne prihode Opstine Tivat.

Agencija je aktima br. 05-UPI-73/11,21,13-19 od 20.01.2020. godine, uputila Opstini
Tivat, punomoc¢niku Opstine Tivat adv. Nikoli Martinovi¢ iz Podgorice, kao stranci i
privrednom drustvu Adriatic Marinas, kao zainteresovanoj strani, pozive za usmenu
raspravu, zakazanu za dan 18.02.2020. godine sa po¢etkom u 12:00 ¢asova.

Aktima br. 05-UPI-73/15,16,17-19 od 06.02.2020. godine, Agencija je stranci (Op$tini
Tivat, i njihovom punomoc¢niku adv. Nikoli Martinovicu) i zaintresovanoj strani (Adriatic
Marinasu | njenom punomoc¢niku adv. Milovanu MiloSevi¢u), dostavila obavjestenje o
odlaganju usmene rasprave zakazane za dan 18.02.2020. godine, te narednu usmenu
raspravu zakazala za dan 19.03.2020. godine u 12:00 Casova.

Stranci i zainteresovanoj strani je omoguceno u pozivama za usmenu raspravu da
saglasno odredbama ¢lana 68 Zakona o upravnom postupku (,SI. list CG*, br. 56/14,
20/15,40/16137/17) (u daljem tekstu: ,Zakon o upravnom postupku®), ostvare pravo
na razgledanje spisa predmeta.

Dana 11.03.2020. godine, Adriatic Marinas je ostvario pravo na razgledanje spisa
predmeta u sluzbenim prostorijama Agencije.

Adriatic Marinas je elektronskom postom, e-mailom evidentiranim kod Agencije pod
br. 05-UPI-73/18-19 od 16.03.2020. godine, dostavio izjaSnjenje u postupku ocjene
uskladenosti potencijalne drzavne pomoci u kojem su predocCene Cinjenice vezane za
prebijanje naknade za komunalno opremanje koje su izvrSili sa Opstinom Tivat i
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dostavili pregled relevantnih propisa koji su uredivali ovu oblast medusobnog
prebijanja obaveza. U bithom, pozivajuéi se na ¢lan 18 C Ugovora o kupovini, prodaji,
investiranju u vojnu imovinu Mornaricko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava
Kovacevic” - Tivat i Doma Vojske - Tivat (Ugovor o kupoprodaji Arsenala), takode na
Clan 27 Zakona o stranim ulaganjima (,SI. list RCG*, br. 36/06), kojim je propisano da
se prodavac slaze da ako se izmijeni zakon na osnovu kojeg je zaklju€en ugovor o
starnom ulaganju, odnosno donese odluka o stranom ulaganju, na odnose utvrdene
tim ugovorom, odnosno odlukom, primjenjivace se odredbe ugovora, odluke, odnosno
zakona koji je vazio na dan zaklju¢enja ugovora, odnosno donoSenja odluka, ako je to
za Kupca povoljnije, da je ¢lan 18 C Ugovora o kupoprodaji Arsenala u skladu sa
propisima koji su bili na snazi u Crnoj Gori, kao Sto je ¢lanom 13 Zakon o
gradevinskom zemljistu (,SI. list RCG*, br. 55/00 i 51/08), propisano da uredenje
gradsko gradevinskog zemljista obuhvata, izmedu ostalog, pripremu gradevinskog
zemljista za izgradnju i rekonstrukciju objekata. Clanom 15 tacka 3 istog zakona,
priprema gradsko gradevinskog zemljiSta za izgradnju i rekontrukciju objekata
obuhvata, izmedu ostalog ruSenje postojecih objekata i uredaja i uklanjanje materijala,
kao i premjestanje postojeéih nadzemnih i podzemnih instalacija. Clanom 17 istog
zakona, naknadu za uredivanje gradsko gradevinskog zemljiSta plac¢a investitor
izgradnje objekata. Clanom 18 istog zakona, jedinica lokalne samouprave odnosno
preduzece ili druga organizacija iz €lana 12 stav 1 istog zakona i investitor izgradnje
objekata ugovorom ureduju medusobne odnose u pogledu uredivanja gradeviskog
zemljista i placanja naknade za uredivanje gradevinskog zemljista. Clanom 58,
uredivanje gradjevinskog zemljiSta obuhvata pripremu gradevinskog zemljiSta za
komunalno opremanje u bithom pripremu gradevinskog zemljiSta obuhvata narocito
rjeSavanje imovinsko pravnih odnosa, izradu tehnicke dokumentacije i ruSenje
postojeCih objekata i uredaja i uklanjanje materijala, premijeStanje postojecih
nadzemnih i podzemnih instalacija, kao i preduzimanje mjera za zastitu postojece
infrastrukture koja bi mogla biti ugrozena radovima na pripremi zamljiSta. Takode,
Clanom 62, naknada za uredenje pla¢a se za komunalno opremanje gradevinskog
zemljita i za pripremu gradevinskog zemljista. Clanom 63, naknadu za uredjenje
gradevinskog zemljiSta placa vlasnik neuredenog gradevinskog zemljista, koje je
planskim dokumentom predvideno za gradenje, koja se placa u jednakim mjesecnim
ratama za period vazenja generalne regulacije Crne Gore, osim ako se vlasnik i
jednica lokalne samouprave ne dogovore drugacije. Kona¢no, ¢lanom 65 je, izmedu
ostalog propisano da se medusobni odnosi zainteresovanog korisnika prostora i
jedinice lokalne samouprave ureduju ugovorom. Dalje, u bithom se navodi da ako se
izmijeni zakon na osnovu kojeg je zaklju¢en ugovor o stranom ulaganju, odnosno
odluka donesSena, na odnose utvrdene tim ugovorom, odnosno odlukom, primjenjuju
se odredbe ugovora, odluke, odnosno statute i zakona koji je vazio na dan zaklju€enja
ugovora, odnosno donoSenja odluke, ako je za ulagaca povoljnije ili ako ulagaci
odredena pitanja sporazumno ne urede u skladu sa izmijenjenim odredbama zakona,
da naknada za stambene i poslovne objekte, u slu€aju kad investitor rusi postojeci i
gradi novi objekat, obraCunava se za razliku u povrsini objekta koji se gradi i objekat
koji se rusi, kad rekostrukcijom povecava postoje¢u povrSinu objekata dogradnjom i
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nadgradnjom za dogradenu i nadogradenu povrsinu placa se pripadaju¢a naknada za
komunalno opremanje kao prilikom gradenja objekta. U kona¢nom, navodi se da
zakonom i drugi propis ne moze imati povratno dejstvo, a to znaci da se na Ugovor o
kupoprodaji Arsenala primjenjuju propisi koji su bili na snhazi u vrijeme njegovog
zakljuCenja, ako su povoljniji za Adriatic Marinas, a na osnovu tada i sada vazecih
propisa moguce je da investitor sam izvrsi komunalno opremanje, te da uslljed toga
ne mora placati naknadu za komunalno opremanje, ve¢ to mora ugovorom urediti sa
Opstinom. Na taj nacCin je javni interes bio zastiCen, a niti jedan propis koji je vazio u
vrijeme zaklju€enja Ugovora o kupoprodaji Arsenala nije bio prekrSen i taj ugoovor je
u potpunosti bio i ostao zakoniti pravni posao.

Aktima br. 05-UPI-73/19,20,21 od 16.03.2020. godine Agencija je stranku i
zainteresovanu stranu obavijestila o odlaganju usmene rasprave koja je bila zakazana
za dan 19.03.2020. godine zbog novonastale epidemioloske situacije u zemlji
uzrokovane virusom Covid 19 i mjerama za njeno suzbijanje i sprjeCavanje
prenosenja.

Aktima br. 05-UPI-73/24,25,26 Agencija je zakazala usmenu raspravu za dan
16.10.2020. godine u 10:00 ¢asova, putem “zoom” aplikacije i zatraZila saglasnost
stranaka u postupku za njeno odrzavanje putem neke od web aplikacija, a posebno
imajuci u vidu aktuelnu epidemiolosku situaciju i preporuke Nacionalnog Koordinatnog
Tima. Elektronskom postom, e-mailom evidetiranim u Agenciji pod br. 05-UPI-73/27-
19 od 12.10.2020. godine, direktor pravnog sektora Adriatic Marinas, gospodin Savo
Durovi¢ dostavio je svoju saglasnost za odrZzavanje usmene rasprave preko “zoom”
aplikacije i potvrdio svoje prisustvo. Podneskom evidentiranim kod Agencije pod br.
05-UPI-72/28-19 punomocnik Opstine Tivat, adv. Nikola Martinovi¢ dostavio je
saglasnost za odrzavanje usmene rasprave putem “zoom” ili odgovaraju¢e druge
aplikacije.

Dana 16.10.2020. godine, sa pocetkom u 10:00 Casova, putem online aplikacije
,Zzoom”, zbog aktuelne epidemioloske situacije u zemlji, usljed pandemije izazvane
virusom Covid 19, imajuéi u vidu preporuke Nacionalnog Koordinatnog Tima, odrzana
je usmena rasprava u prisustvu punomoénika OpsStine Tivat, u svojstvu stranke, i
punomocnika Adriatic Marinas, kao zainteresovane strane, po uredno uru¢enim
pozivima. Kako su se ispunili uslovi za odrZzavanje usmene rasprave, usmena
rasprava je odrzana.

Nakon $to je objavljen predmet rasprave Citanjem RjeSenja Agencije br. 01-UPI-73/3-
19 od 21.10.2019. godine, pristupilo se sasluSsanju punomocnika stranke i
zainteresovane strane, od strane ovlas¢enog sluzbenog lica.

Stranci i zainteresovanoj strani je omoguceno u pozivama za usmenu raspravu da
saglasno odredbama c¢lana 68 Zakona o upravnom postupku, ostvare pravo na



8,

razgledanje spisa predmeta u postupku pokrenutom RjeSenjem Savjeta Agencije br.
01-UPI-73/3-19 od 21.10.2019. godine.

U bitnom, a na pitanje ovlas¢éenog sluzbenog lica koji je bio motiv Opstini Tivat da
umanji potrazivanja po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista i to za sanaciju zemljiSta 541.441,37 eura i koje benefite je Opstina Tivat
ostvarila sanacijom zemljita, a koje Adriatic Marinas, punomoénik Opstine Tivat je
direktno na zapisnik izjavio: “Odnos izmedu Opstine Tivat zasnovan je na Ugovoru iz
2006. godine koji vam je ranije dostavljen, a koji je zakljuCila Vlada Republike Crne
Gore sa jedne strane i Adriatic Marinas i P.M. Securities Barbados, s druge strane u
Podgorici 28. Oktobra 2006. godine, radi se o dvostrano obaveznom ugovoru u kojem
je propisana obaveza Opstine Tivat u pogledu komunalnija na zemljistu, ukazujem da
Agencija nema nadleznosti da ispituje bilo kakvo postupanje stranaka iz Ugovora koji
je zaklju€en 2006. godine iz prostog razloga sto Zakon o zastiti konkurencije prvi put
objavljen u Sl. listu br. 044/12 od 09.08.2012. godine dakle 6 godina nakon zaklju€enja
I stupanja na snagu ugovora koji je osnov za odnos stranaka koje vi pozivate u
Agenciju, trazili da se oglasite nenadleznim jer nemate pravo da primjenjujete zakon
retroaktivnho na ugovor koji je zaklju¢en 2006. godine, a koje ogranienje je Ustavom
propisano. Agencija primjenjuje kao osnov propisa Zakon o zastiti konkurencije iz
2012. godine, a Vi taj zakon zZelite da u ovom postupku primijenite na materijalno
pravni odnos koji je nastao u oktobru 2006. godine, godine $to je direktno krSenje
ustavne zabrane retroaktivnosti primjene zakona i nemate nadleznost preispitivanja
ugovornih odnosa koji su nastali prije stupanja na snagu Zakona o zastiti konkurencije,
a o tome Vam govori i sam Zakon i Ustav, a takvo ovlas¢enje Vam ne daju ni prelazne
ni zavrSne odredbe Zakona koji je stupio na snagu 2012. godine, a izmijenjen 2018.
godine.”

Na usmenoj raspravi izvrSen je uvid i izvodenje dokaza, Citanjem dokaza i to: RjeSenje
o pokretanju ispithog postupka radi ocjene uskladenosti drzavne pomod¢i dodijeljene
preduzecu Adriatic Marinas br. 01-UPI-73/3-19 od 21.10.2019. godine, Podnesak pun.
Opstine Tivat adv. Nikole Martinovi¢ koji je zaveden kod Agencije pod brojem: 05-UPI-
73/5-19 od 22.11.2019. godine, u prilogu kojeg je dostavio Ugovor o kupovini, prodaji
i investiranju u vojnu imovinu Mornari¢ko-tehnicko remontnog zavoda ,Sava
Kovacevic¢” - Tivat i Doma Vojske - Tivat, Memorandum o formiranju radne grupe za
rieSavanje obaveza po osnovu komunalnih naknada, Nalaz i misljenje vjeStaka
gradevinske struke, RjeSenje specijalnog drzavnog tuzilastva, podnesak adv. Nikole
Martinovic koji je zaveden kod Agencije pod brojem: 05-UPI-73/10-19 od 09.01.2020.
godine, pa se vrsSi uvid u dostavljenu dokumentaciju i to: nalaz i miSljenje vjesStaka
gradevinske struke Zorana Filipovi¢a od 28.02.2018. godine, Ugovor od 20.08.2018.
godine, br. 0101-444-639 i Odluka SO Tivat br. 0304-030-31 od 17.01.2018. godine,
Izjadnjenje privrednog druStva Adriatic Marinas, dostavljen Agenciji elektronskom
postom, putem e-maila, zaveden kod Agencije pod br. 05-UPI-73/18-19.
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Na pitanje ovlaS¢enog sluzbenog lica da li imaju primjedbe na izvedene dokaze,
punomocnik stranke i punomocénik zainteresovane strane su izjavili da nemaju
primjedbe na izvedene dokaze i dopunu dokaznog postupka, nakon ¢ega je usmena
rasprava prekinuta, a ovlas¢eno sluzbeno lice je konstatovalo da u cilju utvrdivanja
Cinjeni¢nog stanja i prikupljanja dodatne dokumentacije i iz razloga kompleksnosti
predmeta, usmena rasprava ¢e se nastaviti, a o ¢emu ¢e ucesnici u postupku biti
blagovremeno obavijesteni.

Opstina Tivat je podneskom br. 0101-050/19-966/7 od 29.10.2020. godine, koji je
evidentiran u Agenciji pod br. 05-UPI-73/34-19 od 02.11.2020. godine, obavijestila
Agenciju da je Opstina Tivat izvrSila opoziv ovlas¢enja advokatu Nikoli Martinovi¢
datog povodom predmetnog ispithnog postupka, te da ¢e u daljem toku postupka
postupati samostalno.

Agencija je aktima br. 05-UPI-73/37,38-19 od 10.12.2020. godine, dostavila stranci i
zainteresovanoj strani pozive za nastavak usmene rasprave zakazane za dan
28.01.2021. godine u 12:00 ¢asova.

Podneskom br. 0101-050/19-966/13 od 14.01.2021. godine, evidentiranim u Agenciji
pod br. UPI-05-430/19-73/39 od 15.01.2021. godine Opstina Tivat je dostavila
izjasnjenje u kojem je navela da opoziva sve radnje i sva izjasnjenja koje je prethodno
angazovani punomoc¢nik adv. Nikola Martinovi¢ u ime Opstine Tivat preduzimao i o
¢emu se izjasSnjavao pred Agencijom u vezi predmetne stvari. U bithom se navodi da
Opstina Tivat ima suprotan stav u odnosu na procesne aktivnosti ranijeg punomocnika
iz kojih razloga mu je i opozvano punomodje, te stoji na stanoviStu da se radi o
nezakonito dodijeljenoj drzavnoj pomodi ucinjenoj od strane Opstine Tivat prilikom
donoSenja i usvajanja Odluke o davanju saglasnosti na Prijedlog Ugovora o nacinu
ispunjenja dijela medusobnih obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista izmedu Opstine Tivat i Adriatic Marinas br. 0304-030-31 od
17.01.2018. godine i opravdanosti pokretanja ovog ispitnog postupka. U prilogu je
dostavljena Odluka o budzetu Opstine Tivat za 2020. i Odluka o budzetu Opstine Tivat
za 2021. godinu. Agencije je aktom br. UPI-05-430/19-73/40 od 21.01.2021. godine
dostavila prednje navedeni podneska Adriatic Marinasu na upoznavanje i izjaSnjenje.

Adriatic Marinas je podneskom evidentiranim u Agenciji pod br. UPI-05-430/19-73/41
od 27.01.2021. godine, obavijestio Agenciju da je novoimenovani punomoénik
kompanije Adriatic Marinas, adv. Milovan MiloSevi¢ iz Podgorice, sprijeCen da
prisustvuje usmenoj raspravi koja je zakazana za dan 28.01.2021. godine, usljed
prisustva virusa Covid 19, te moli da se usmena rasprava odlozi. Punomoc¢nik Adriatic
Marinasa, adv. Milovan MiloSevi¢ je podneskom br. UPI-05-430/21-73/42 od
27.01.2021. godine, obavijestio Agenciju da je usljed prisustva novog korona virusa i
izrazenih simptoma infekcije, te shodo RjeSenju o smjesStaju u samoizolaciju
sanitarnog inspektora Uprave za inspekcijske poslove Crne Gore Odsjeka za
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zdravstve sanitarnu inspekciju br. 030102-725/21-331/47/UPI, te moli da se usmena
rasprava zakazana za dan 28.01.2021. godine odlozi za najkraci rok od dvije nedjelje.

Podneskom evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/43 od 22.02.2021.
godine adv. Milovan MiloSevi¢ dostavio je izjaSnjenje zainteresovane strane Adriatic
Marinas na podnesak Opstine Tivat dostavljen Agenciji 15.01.2021. godine i u bithom
naveo da je Opstina Tivat suprotno ranijim tvrdnjama i kategorickim navodima sada
mijenja svoje stanoviSte, a koje je suprotno zakonitom Ccinjenicnom stanju, u
konkretnom slucaju ne radi se o otpisu duga jer da bi dug bio otpisan mora prethodno
postojati.

Podneskom evidentiranim kod Agencije br. UPI-05-430/19-73/44 od 22.02.2021.
godine, punomoc¢nik Adriatic Marinasa, dostavio je zahtjev za odlaganje usmene
rasprave zakazane za dan 26.02.2021. godine, iz razloga Sto je kao punomocnik
maloljetnog lica na raspravi koja je zakazana za dan 26.02.2021. godine pri ¢emu
postupak po svojoj prirodi je takav da ima prioritete u odnosu na ostale, te zamolio da
se rasprava odloZi, jer nije u mogucnosti da prisustvuje.

Agencija je aktima br. UPI-05-430/19-73/46,47,48 od 23.02.2021. godine obavijestila
stranku i zainteresovanu stranu da se usmena rasprava koja je zakazana za dan
26.02.2021. godine odlaze iz razloga nemogucnosti prisustva punomocnika Adriatic
Marinasa iz prednje navedenih razloga i usmenu raspravu zakazala za dan
12.03.2021. godine sa pocetkom u 10:00 Casova.

Opstina Tivat je podneskom br. 0101-050/19-966/23 od 05.03.2021. godine,
evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/49 od 08.03.2021. godine
obavijestila Agenciju da su punomocnici Opstine Tivat sprijeCeni da prisustvuju na
zakazanu usmenu raspravu usljed Cinjenice da se isti nalaze u samoizolaciji usljed
obolijevanja od virus Covid 19 u prilogu koje tvrdnje je dostavila rjeSenja o smjestanju
u samoizolaciju Uprave za inspekcijske poslove Crne Gore, Odsjeka za zdravstveno-
sanitarnu inspekciju br. 030102/5-725/21-49/8UPI od 28.02.2021. godine i br.
030102/16-725/21-43-16/UPI1 od 01.03.2021. godine.

Podneskom evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/50 od 10.03.2021.
godine adv. Milovan MiloSevi¢, punomoc¢nik Adriatic Marinasa, dostavio je zahtjev za
odlaganje usmene rasprave zakazane za dan 12.03.2021. godine iz razloga
pozitivhog testa na virus Covid 19 o ¢emu je dostavio dokaz RjeSenje o smjestanju u
samoizolaciju Uprave za inspekcijeske poslove, Odsjeka za zdravstveno - sanitarnu
inspekciju br. 030102-725/21-1197/156 UPI od 06.03.2021. godine.

Aktima br. UPI-05-430/19-73/51,52,53 od 23.03.2021. godine, Agencija je stranci i

zainteresovanoj strani dostavila pozive za usmenu raspravu i istu zakazala za dan
09.04.2021. godine sa pocetkom u 10.00 ¢asova, ostavljajuéi moguénost strankama
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da prisustvo usmenoj raspravi mogu ostvariti i preko neke od web aplikacija usljed
aktuelne pandemije.

Opstina Tivat je podneskom br. 0101-050/19-966/27-19 evidentiranim u Agenciji pod
br. UPI-05-439/19-73/54 od 13.04.2021. godine, dostavila zahtjev za odrzavanje
usmene rasprave preko neke od web aplikacija i saglasnost za odrzavanja iste preko
neke od web aplikacija.

Aktima br. UPI-05-430/19-73/56,57,58,59, Agencija je stranci i zainteresovanoj strani
dostavila pozive za usmenu raspravu zakazanu za dan 28.05.2021. godine u 9:00
Casova.

Podneskom evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/21-73/60 od 27.05.2021.
godine, punomocnik Adriatic Marinasa dostavio je zahtjev za odlaganje rasprave
zakazane za dan 28.05.2021. godine iz razloga $to je na snazi Odluka Upravnog
odbora Advokatske komore Crne Gore br. 83/21 od 20.05.2021. godine, kojom je
proglasena opsta obustava pruzanja pravne pomoc¢i advokata u cijeloj Crnoj Gori
pocCev od 24.05.2021. godine.

Takode, punomocnik Opstine Tivat dostavio je podnesak elektronskom postom, koji
je evidentiran kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/61 od 28.05.2021. godine, a
kojim je obavijestio Agenciju o Odluci koja se odnosi na obustavu rada advokata u
Crnoj Gori.

Na Zapisniku o usmenoj raspravi zakazanoj za dan 28.05.2021. godine ovlas¢eno
sluzbeno lice konstatovalo je dostavljene molbe za odlaganje zakazane usmene
rasprave iz podnesaka stranke i zainteresovane stane, br. UPI-05-430/21-73/60 od
27.05.2021. godine i br. UPI-05-430/19-73/61 od 28.05.2021. godine i rjeSenjem
odredio da se usmena rasprava odlaze, a da ¢e o terminu naredne usmene rasprave
ucesnici u postupku biti blagovremeno obavijesteni, imajuci u vidu dalju realizaciju
Odluke o obustavi rada advokata u Crnoj Gori.

Aktima br. UPI-05-430/19-73/62, 63 i 64 od 01.06.2021. godine, Agencija je stranci i
zainteresovanoj strani uputila zahtjev za dostavljanje informacija. Takode, Agencija je
u navedenih zahtjevima za dostavljanje informacija, pozvala stranku i zainteresovanu
stranu da dostave sve relevantne dokaze i informacije kao i izjadnjenje na navode iz
predenje navedenog zahtjeva.

Opstina Tivat je u podnesku br. 0101-050/19-966/35 od 22.06.2021. godine,
evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/65 od 24.06.2021. godine,
navela da ostaje u svemu kao u svom izjasnjenju, podnesak br. 0101-050/19-966/13
od 14.01.2021. godine, te da akt Agencije sa pitanjima proslijeden opstinskim
organima koji bi svako iz svoje nadleznosti dao izjadnjenje, a s obzirom da se trazena
dokumentacija veéinom nalazi u Sekretarijatu za finansije OpSstine Tivat i Direkciji za
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investicije i kako dokumentacija jo$ nije dostavljena od nadleznih sekretarijata,
Opstina Tivat zadrzava pravo da dostavi dokumentaciju naknadno u kraéem
vremenskom roku.

Adriatic Marinas se, preko punomoc¢nika, u podnesku br. UPI-05-430/19-73/66 od
24.06.2021. godine izjasnio na pitanja iz prednje pomenutog zahtjeva Agencije od
01.06.2021. godine, u kojem, izmedu ostalog, navodi da drustvu Adriatic Marinas,
Opstina Tivat nije dodijelila drzavnu pomoc¢ u ovom konkretnom slucaju jer to nije bio
slu¢aj drzavne pomodi jer je potpisan sporazum o naknadi za regulisanje medusobnih
potrazivanja izmedu Adriatic Marinasa i OpSstine Tivat koji je u potpunosti u saglasnosti
sa zakonima Crne Gore i odredbama Ugovora o kupoprodaji Arsenala, a ¢emu je
prethodila saglasnost prethodno ugovorena Memorandum o formiranju radne grupe
za rjeSavanje obaveza po osnovu komuninih naknada, te je nesporno da je Adriatic
Marinasa na komunalno opremanje utroSio znatno viSe sredstava od iznosa koji je
kompenzovan, te da Opstina Tivat nije umanjila naknade za komunalno opremanje
predmetnog zemljista, ve¢ je Adriatic Marinasa ucinio tro8ak koji je Opstina Tivat bila
duzna snositi po zakonu, da bi, takode u skladu sa Zakonom, tako ucinjeni troSak
Adriatic Marinasa bio kompenzovan sa naknadom za komunalno opremanje i ne radi
se o0 ukupnom troSku koiji je imao Adriatic Marinasa ve¢ znatno manjem iznosu, koji je
imao Adriatic Marinas jer im zakon dozvoljava kompenzaciju maksimalno do iznosa
naknade za komunalno opremanje.

Podneskom evidentiranim u Agenciji pod br. UPI1-05-430/19-73/67 od 16.08.2021.
godine Adriatic Marinas je dostavio urgenciju zainteresovane strane Adriatic Marinasa
u kojoj je, izmedu ostalog naveo da kako je veC ukazano tokom postupka, sistem
komunalnog opremanja u Crnoj Gori povjeren je jedinicama lokalne samouprave, a da
je zakonom regulisano da svaki investitor u drZzavi, za investicije koje prelaze 200.000
eura ima pravo da pitanje komunalnog opremanja urbanisti¢ke parcele na kojoj gradi
uredi na dva nacina: 1. placanjem naknade za komunalno opremanje prije pocCetka
gradnje, Sto podrazumijeva obavezu organa jedinice lokalne samouprave opremi,
odnosno u potpunosti pripremi za gradenje i sam investiro viSe nema potrebu da da
investira u komunalno opremanje parcele na kojoj gradi; i 2. da za gradevinsku pracelu
koja nije komunalno opremljena odnosno spremna ta gradnju, investitor uz potpisan
ugovor sa lokalnom samoupravom sam izvr§i komunalno opremanje uz pravo i
obavezu lokalne samouprave da mu se za uloZeni iznos umanji naknada za
komunalno opremanje do visine ucinjenih tro8kova a najviSe do visine naknade za
komunalno opremanje. Sve prednje navedeno je dostupno i drugim investitorima u
Crnoj Gori kako ne bi dolazilo do usporavanja investicija usljed nemogucnosti opstina
da brzo izvrSi ulaganja u komunalno opremanje gradevinskog zemljista. Obaveza iz
Ugovora zakljuéenog 2006. godine ¢lan 18 C a koja obaveza primjene Opstine Tivat
proizilazi iz odredbe Clana 32 Zakona o stranim ulaganjima (,Sl. list RCG*, br. 52/00)
koji je bio na snazi u vrijeme zaklju€enja Ugovora o kupoprodaji Arsenala. Uskladenost
Ugovora br. 0304-030-31 od 17.01.2018. godine sa Zakonom se ne moZze ispitivati, a
da se prethodno ne ispita zakonitost ugovora koji su mu prethodili, kao i svih ugovora
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koje imaju drugi investitori sa istim posljedicama u pravhom prometu. Dakle, da je
naknada za komunalno opremanje placena Opstini Tivat, ta opStina bi na taj nacin
stekla kompenzovani iznos, ali bi bila u obavezi da investira u komunalno opremanje
unutar projekta ,Porto Montenegro®. Ta ulaganja definisana su Lokalnom studijom
lokacije koju je prilikom gradnje platio Adriatic Marinas i doSao do iznosa ulaganja od
cca 20 miliona eura, tako da svrha odredbe ¢lana 18 C Ugovora o kupoprodaji
Arsenala je da se omoguci investitoru da ulaze u komunalno opremanje prema
standardu projekta i usvojene LSL, Sto u konaénom moZe predstavlajti samo veci
troSak za investitora ali i smanjuje rizik od problema usljed administrativhe usporenosti
u realizaciji pra¢enja dinamike radova. U kona¢nom je trazeno da Agencija obavijesti
o nedostajuéim podacima za donoSenje odluke u ovoj pravnoj stvari.

Aktom br. UPI-05-430/19-73/69 od 05.10.2021. godine Agencija je dostavila Opstini
Tivat Urgenciju na zahtjev Agencije br. UPI-05-430/19-73/62 od 01.06.2021. godine,
upucen Opstini Tivat za dostavljanje dodatnih podataka i informacija potrebnih za
predmetni ispitni postupak.

Aktom br. UPI-05-430/19-73/70 od 05.10.2021. godine, Agencija je Adriatic Marinasu
dostavila zahtjev za dostavljenje informacija u predmetnom ispitnom postupku.
Podneskom evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/71 od 12.11.2021.
godine, Adriatic Marinas je dostavio odgovor na prednje navedeni zahtjev Agencije u
kojem se izmedu ostalog navodi da se podaci o tenderu nalaze u arhivi Vlade Crne
Gore, da je na Tenderu ponudena cijena od 23.264.148,00 eura, koja je prihvacena
od tenderske komisije i Vlade Republike Crne Gore, od tog iznosa je na poseban
escrow racun na insistiranje zaposlenih isplacen iznos od 15.100.000 eura koji je njima
podijeljen i svaki zaposleni je u prosjeku dobio cca 30.000 eura., P.M. Securities
Barbados je kupio samo imovinu Zavoda, ali nije kupio Zavod kao pravno lice tako da
nije bio u obavezi da isplacduje otpremnine zaposlenima, nego je te otpremnine iz
kupopordajne cijene koju je platio P.M. Securities Barbados dogovorila Vlada Crne
Gore sa bivSim zaposlenima prilikom odlucivanja o tenderu, a preostalih 5,000,000
eura dodijeljeno je Opstini Tivat radi unaprednja komunalne infrastrukture u gradu, a
preostali iznos je uplaéen u drzavni budzet, $to se sve moze utvrditi uvidom u Ugovor
0 kupovini imovine Zavoda i u arhivi Vlade Crne Gore. Takode, navodi se da iznosi
placeni za sanaciju zemljiSta i ruSenje objekata utvrdeni su na osnovu zaklju€enih
ugovora i plaéenih faktura privrednom drustvu koje je izvrSilo sanaciju zemljiSta i
rusenje objekata, a koje je Opstina prihvatila nakon $to je sudski vjestak kojeg je
Opstina angazovala utvrdio osnovanost tih placenih faktura nakon uvida kompletne
dokumentacija na osnovu Cega je i zakljuCeno prebijanje medusobnih potrazivanja
izmedu Opstine Tivat i Porto Montenegra, a koje pravo na prebijanje je postojalo u
Zakonu o izgradnji obekata iz perioda zaklju¢enja Ugovora o kupoprodaji Arsenala, a
koje pravo je bilo dostupno svima ne samo ekskluzivho Porto Montenegru. U prilogu
navedenog podneska dostavljena je sljede¢a dokumentacija: Prilog 1A - Popis
Imovine (Zemljiste i zgrade); Prilog 1B - Popis Imovine (oprema i pokretna imovina)
koju ¢e zadrzati Kupac; Skica, Prilog 3 - Razvojno-investicioni plan; Socijalni program
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za ostvarivanje prava zaposlenih; Prilog 5 - Foruma Clausula Intabulandi; Prilog 6 -
Uslovi morskog dobra; Prilog 7 - Okruzenje pogodno za jahte; EkoloSka zastitia i
sanacija; Zastita i remedijacija Zivotne sredine; Ugovor o uredivanju medusobnih
odnosa u pogledu plac¢anja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista
br. 0702-444-6/85-1; Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu plac¢anja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-101-1-16; i
Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu plac¢anja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemmljiSta br. 0702-444-4/73-2.

Opstina Tivat je podneskom br. 0101-050/19-966/43 od 26.11.2021. godine,
evidentiranog kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/72 od 30.11.2021. godine,
dopisom obavijestila Agenciju da nije u posjedu dokumentacije koja Cini priloge
Ugovora o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu Mornari¢ko-tehni¢ko
remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢“ - Tivat i Doma Vojske - Tivat, zaklju¢enog u
Podgorici dana 28.10.2006. godine, te je dostavila sljede¢u dokumentaciju i to: Ugovor
o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu placanja naknade za komunalno
opremnje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/85-1 od 31.07.2015. godine; Ugovor
o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu placanja naknade za komunalno
opremnje gradevinskog zemljiSta, br. 0702-444-6/101-1 od 26.05.2017. godine;
Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno
opremnje gradevinskog zemljista, br. 0702-444-4/73-2 od 08.09.2017. godine;
Protokol br. 1 o uredivanju dijela medusobnih potrazivanja u vezi sa Memorandumom
o formiranju Radne grupe za rjeSavanje obaveza po osnovu komunalnih naknada,
zaklju€en izmedu Adriatic Marinasa i Opstine Tivat, evidentiran kod Opstine Tivat pod
br. 0101-444-200/16-15 od 06.04.2016. godine; i Ugovor o nacinu ispunjenja dijela
medusobnih obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista br. 0101-444-639 od 20.08.2018. godine.

Agencija je aktom br. UPI-05-430/19-73/73 od 25.11.2021. godine uputila Generalnom
sekretarijatu Vlade Crne Gore Zahtjev za dostavljanje informacija i dokumentacije,
preciznije priloge Ugovora o kupoprodaji Arsenala. Takode, Agencija je zatrazila
odgovore na pitanja koja se odnose na utvrdivanje iznosa do kojeg se vrsilo umanjenje
obaveze Adriatic Marinasa, na koji nacin je izvrSen odabir investitora, da li je imovina
Arsenala prodata u postupku javnog nadmetanja, kako je opredijeljena kupoprodajna
cijena, da li je dodatni ex gratia iznos od 5 miliona eura uplatio Adriatic Marinas u
cjelosti i iskljuCivo za infrastrukturne projekte za tivatski region, da li se izgradena
infrastruktura koristi isklju€ivo od strane Adriatic Marinasa ili je dostupna citavom
tivatskom regionu, kolika su ukupna ulaganja investitora, kao i sve relevantne podatke
potrebne za dalje postupanje Agencije u predmetnom postupku. Generalni sekretarijat
Vlade Crne Gore je podneskom br. 02-6523/2 od 20.12.2021. godine, evidentiranim u
Agenciji br. UPI-05-430/19-73/74 od 27.12.2021. godine, obavijestio Agenciju da je
prednje pomenuti zahtjev Agencije dostavljen Ministarstvu odbrane i Ministarstvu
finansija i socijalnog staranja radi daljeg postupanja. Agencija je aktom br. UPI-05-
430/19-73/75 od 18.05.2022. godine uputila Generalnom sekretarijatu Vlade Crne
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Gore Urgenciju na Zahtjev Agencije za dostavljanjem informacija i dokumentacije.
Generalni sekretarijat Vlade Crne Gore je podneskom br. 02-3249/4 od 27.05.2022.
godine, evidentiranim u Agenciji br. UPI-05-430/19-73/77 od 30.05.2022. godine,
obavijestio Agenciju da je Zahtjev Agencije za dostavljanje informacija i
dokumentacije, dostavljen Ministarstvu odbrane i Ministarstvu finansija i socijalnog
staranja radi daljeg postupanja. Generalni sekretarijat Vlade Crne Gore je podneskom
br. 02-3249/11 od 29.07.2022. godine, evidentiranim u Agenciji br. UPI-05-430/19-
73/74 od 29.07.2022. godine, dostavio sljede¢u dokumentaciju: prepis Ugovora o
kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu Mornaricko-tehnicko remontnog zavoda
,~>ava Kovacevi¢ - Tivat i Doma Vojske - Tivat, zaklju¢enog 28.10.2006. godine
izmedu Vlade Republike Crne Gore, Adriatic Marinasa i P.M. Securities (Barbados)
INC; Prilog 1A - Popis Imovine (Zemljiste i zgrade); Prilog 2 - Kopija plana lokacije
zemljista; Prilog 3 - Razvojno-investicioni plan; Prilog 4 - Socijalni program za
ostvarivanje prava zaposlenih za Cijim radom je prestala potreba u Ustanovi MTRZ
.~Sava Kovacevi¢“ - Tivat; Prilog 5 - Forma Clausula Intabulandi; Prilog 6 - Uslovi
Morskog Dobra; Prilog 7 - Okruzenje pogodno za jahte; Prilog 8 - Izvjestaj 1 ,Ekoloska
zastita i sanacija“ lzvjestaj 2 ,Zastita i remedijacija Zivotne sredine®, pripremljeni od
strane profesora Ceda Marinovi¢a; i RjeSenje predsjenika Opétine Tivat br. 0101-
1241/2 od 06.11.2007. godine.

Agencija je aktom br. UPI-05-430/19-73/76 od 30.05.2022. godine uputila Op§tini Tivat
Zahtjev za dostavljanje informacija i dokumentacije. U odnosu na navedeni zahtjev,
Opstina Tivat je podneskom br. 0101-444-639/14-18 od 28.06.2020, evidentiranim
kod Agencije pod br. UPI-430/19-73/78 od 29.06.2022. godine, dostavila prepise
sljedeée dokumentacije: Protokola br. 1 o uredivanju dijela medusobnih potraZivanja
u vezi sa Memorandumom o formiranju Radne grupe za rjeSavanje obaveza po
osnovu komunalnih naknada, zaklju¢en izmedu Adriatic Marinasa i Opstine Tivat,
evidentiran kod Opstine Tivat pod br. 0101-444-200/16-15 od 06.04.2016. godine;
Ugovora o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno
opremnje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/85-1 od 31.07.2015. godine u iznosu
od 2.479.495,20 eura; Ugovora o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu placanja
naknade za komunalno opremnje gradevinskog zemljiSta br. 0702-444-4/12-1 od
23.02.2017. godine u iznosu od 4.239,45 eura; Ugovora o uredivanju medusobnih
odnosa u pogledu placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista
br. 0702-444-6/101-1-16 od 26.05.2017. godine u iznosu od 1.599.858,00 eura;
Ugovora o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno
opremnje gradevinskog zemljiSta br. 0702-444-4/73-2 od 08.09.2017. godine u iznosu
od 1.197.436,48 eura; i Ugovora o nacinu ispunjenja djela medusobnih obaveza po
osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta br. 0101-444-639
od 20.08.2018. godine.

Shodno ¢lanu 22 stav 1 Zakona, Agencija je Adriatic Marinasu dostavila Zahtjev za

dostavu podataka br. UPI-05-430/19-73/83 od 15.03.3023. godine, i to: podatke i
informacije o ukupnoj povrsini zemljita koja je ustupljena Adriatic Marinas, odnosno
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podatke iz katastarske evidencije Uprave za katastar i drzavnu imovinu, koja obuhvata
zemljiste koje je predmet Ugovora o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu
Mornaricko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevic" - Tivat i Doma Vojske -
Tivat od 28.10.2006. godine, odgovor na pitanje da li je bio raspisan postupak javne
nabavke, odnosno tender za prodaju zemljista i da li je u tenderu bilo navedeno da se
kupuje zemljiste sa komunalnom opremom ili zemljiSte bez komunalne opreme, te da
li je Adriatic Marinas podnio pisani zahtjev za pomoc¢ prije poCetka projekta ili
preduzetih aktivnosti na izgradnji infrastrukture. Podneskom evidentiranim kod
Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/88 od 05.04.2023. godine, Adriatic Marinas je
dostavio odgovor na prednje navedeni zahtjev, u prilogu kojeg je dostavljen List
nepokretnosti br. 2065 Katastarska Opstina Tivat - zemljiSte i vodena povrsina dati su
zakup drustvu Adriatic Marinas na period od 90 godina po osnovu Ugovora
zaklju€enog dana 25.06.2007. godine, sa JP Morsko Dobro iz Budve, a koji primjerak
je takode dostavljen kao prilog uz ovaj podnesak. Dalje, u istom podnesku, ukazano
je da je 2005. godine raspisan tender za kupovinu imovine, a ne zamljiste kako se
navodi uz pitanju, jer je zemljiSte zona morskog dobra koje se ne moze kupiti nego
samo zakupiti, MornariCko-tehni€¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢ sa sjedistem
u Tivtu, uobiCajenog naziva ,,Arsenal”. Imovinu Arsenala sacinavale su radionice, alat,
razna oprema, Dom vojske i dva plutaju¢a doka koje je koristio Arsenal tokom svog
poslovanja. Nad Arsenalom je sproveden postupak likvidacije tokom kojeg je
likvidaciona uprava prodavala dio imovine, koju nije kupilo privredneo drustvo Adriatic
Marinas. Podaci o Tenderu su dati u preambuli Ugovora o kupovini, prodaji i
investiranju u vojnu imovinu MornariCko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava
Kovacevic” - Tivat i Doma Vojske - Tivat, navodeci linkove na kojima se mogu pronaci
podaci o prodaji vojne imovine i podaci o tenderu. Dalje, ukazuje se da se u ugovoru
sa JP Morsko Dobro iz Budve navodi sljedece: “morskog dobra (,SI. list RCG*, br.
27/92), a u vezi sa Zaklju¢kom Vlade Republike Crne Gore br. 03-8667 od 02.11.2006.
godine, kojim je zaduZeno Javno preduzecCe za upravljanje morskim dobrom da sa
investitorom zaklju€i ugovor o koris¢enju morskog dobra u skladu sa ¢l. 4 stav 2
Ugvora o kupoprodaji Arsenala iz ¢ega se jasno moze zakljuciti da se radi o zakupu,
a ne kupovini zemljiSta. Zemljiste je dato u zakup investitoru, koji je morao takvu
infrastrukturu zamijeniti potpuno novom koja ¢e odgovarati luksuznom nautiCkom
naselju, sto je po osnovu Ugovora o kupoprodaji Arsenala uradilo drustvo Adriatic
Marinas, nakon ¢ega su odnosi Opstine Tivat i Adriatic Marinasa regulisani ugovorima
u skladu sa propisima kojima se ureduju situacije kada komunalno opremanje
gradevinskog zemljista vrSi sam investitor umjesto jedinice lokalne samouprave.
Adriatic Marinas nije trazio niti je dobio drzavnu pomoc¢ prilikom izgradnje
infrastrukture, ve¢ je ovo drustvo postupalo u skladu sa odredbama ¢&lana 18 i 23
Ugovora o kupoprodaji Arsenala, ¢lanom 22 Ugovora o zakupu sa JP Morsko Dobro,
¢lanom 67 Zakona o uredenju prostora i izgradnju objekata i ¢lanom 10 Odluke o
naknadi za uredivanje gradevinskog zemljiSta u OpéStini Tivat, kojim propisima je
uredeno da se ulaganje investitora u uredivanju gradevinskog zemljiSta prebijaju sa
potrazivanjima koja Opstina Tivat ima prema investitoru, po osnovu pla¢anja naknade
za uredivanje gradevinskog zemljista, a koje je izvrSeno potpisivanjem Ugovora o
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medusobnom prebijanju izmedu Opstine Tivat i Adriatic Marinasa, tako da se smatra
da se ne radi o drzavnoj pomoci, ve¢ o koriS¢enju prava koje ima svaki investitor u
Crnoj Gori, na osnovu propisa o gradenju, kako onih koji su bili tada na snazi tako i na
osnovu vazecih. U konacnom se predlaze da se okonc€a dugotrajni postupak te odrzi
usmena rasprava sve u cilju okoncanja postupka.

Takode, shodno ¢lanu 22 stav 1 Zakona, Agencija je Opstini Tivat dostavila Zahtjev
za dostavu podataka br. UPI-05-430/19-73/84 od 16.03.2023. godine, i to: ovjereni
prepis nalaza i misljenja vjeStaka Zorana Filipovi¢a sa zadatkom da izvrSi procjenu
vrijednosti izvedenih radova na ruSenju objekata bivéeg “Arsenala”, sa pripadajuéim
prilozima; detaljno obrazlozenje za koju svrhu i namjenu je Opstina Tivat dobila ex
gratia iznos od 5.000.000,00 eura po osnovu Ugovora o kupovini, prodaji i investiranju
u vojnu imovinu Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda “Sava Kovacevi¢” - Tivat i
Doma Vojske - Tivat; da li je Opstina Tivat u obavezi da za sve investitore uredi
komunalnu infrastrukturu na kupljenom zemljistu; ukoliko Opstina Tivat nije bila u
obavezi da za sve investitore uredi komunalnu infrastrukturu na kupljenom zemljistu,
vec je, u konkretnom slucaju to bila obaveza Adriatic Marinasa, u €ijem je i vlasniStvu
na taj i takav nacin uredena komunalna infrastruktura; izvornike ili ovjerene prepise
akata Direkcije za investicije Opstine Tivat, koji su prethodili predmtnom opremanju
gradevinskog zemljista i zaklju€ivanju Ugovora o opremanju gradsko gradevinskog
zemljista; da li je komunalna infrastruktura investicionog projekta “Porto Montenegro”
dostupna svim gradanima na koris¢enje ili je u iskljucivoj svojini investitora i dostupna
jedino kompaniji Adriatic Marinas; dokaz o Cinjenici ko je vlasnik komunalne
infrastrukture investicionog projekta “Porto Montenegro”, odnosno komunalne
infrastrukture na gardevisnkom zemljiStu Adriatic Marinasa; i da li je Adriatic Marinas
podnio pisani zahtjev za pomoc¢ prije poCetka projekta ili preduzetih aktivnosti na
izgradnji infrastrukture.

Agencija je Generalnom sekretarijatu Vlade Crne Gore dostavila Zahtjev za dostavu
podataka br. UPI-05-430/19-73/85 od 17.03.2023. godine i to: izvornik ili ovjereni
prepis Tendera za prodaju vojne imovine MornariCko-tehnicko remontnog zavoda
.~Sava Kovacevi¢“ - Tivat i Doma Vojske - Tivat, raspisanog od strane Fonda za
reformu sistema odbrane Drzavne zajednice Srbija i Crna Gora; izvornik ili ovjereni
prepis Odluke od 20.12.2005. godine o izboru najpovoljnije ponude na Tenderu;
podatak da li je u Tenderu bilo navedeno da se kupuje imovina sa komunalnom
opremom ili imovina bez komunalne opreme; potvrda da je Ugovor o kupovini, prodaji
i investiranju u vojnu imovinu Mornari¢ko-tehnicko remontnog zavoda ,Sava
Kovacevic¢” - Tivat i Doma Vojske - Tivat, sa pripadaju¢im prilozima vjeran originalu;
te odgovor na pitanje da li je vrijednost investicije koju je kompanija Adriatic Marinas
trebala realizovati prema ugovoru morala biti 100 miliona eura kao uslov da Opstina
Tivat zaklju¢i Ugovore o medusobnom uredenju naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista. Generalni sekretarijat Vlade Crne Gore je podneskom br. 02-
430/23-3249/13-22 koji je evidentiran u Agenciji pod br. UPI-05-430/19-73/86 od
28.03.2023. godine, dostavio izjaSnjenje na prednje navedeni zahtjev, kojim je
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obavijestio Agenciju da Generalni sekretarijat Vlade Crne Gore ne raspolaze sa
trazenom dokumentacijom, te da je dokumentacija Generalnog sekretarijata Vlade
Crne Gore izluCena Drzavnom arhivu.

U vezi sa prednje pomenutim podneskom Generalnog sekretarijata Vlade Crne Gore,
Agencija je uputila Drzavnom arhivu Crne Gore Zahtjev za dostavu podataka br. UPI-
05-430/19-73/87 od 04.03.2023. godine. Drzavni arhiv je aktom br. 0201-066/23-23/59
od 07.04.2023. godine evidentiranim u Agenciji pod br. UPI-05-430/19-73/89 od
10.04.2023. godine, dostavio obavjestenje Agenciji da prema Zapisniku o primopredaji
arhivske grade koji je saCinjen izmedu Drzavnog arhiva Cetinje i Generalnog
sekretarijata Vlade Crne Gore, arhivska grada Vlade Crne Gore - sjednice za 2023.
godinu, nijesu predate na Cuvanje Drzavnom arhivu Crne Gore, iz kojeg razloga
Drzavni arhiv Crne Gore nije u posjedu trazenih akata.

Kako Agencija nije uspjela da dode do traZzenih podataka upucujuéi zahtjeve za
dostavu podataka Generalnom seketarijatu Vlade Crne Gore, Opstini Tivat i Drzavnom
Arhivu, Agencija je uputila Zahtjev za dostavu podataka br. UPI-05-430/19-73/90 od
21.04.2023. godine Ministarstvu odbrane, kao pravnom sljedbeniku Fonda za reformu
sistema odbrane drzavne zajednice Srbije i Crne Gore, a imajuéi u vidu da je Tender
za prodaju vojne imovine Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢* -
Tivat i Doma Vojske - Tivat, raspisan od strane Fonda za reformu sistema odbrane
Drzavne zajednice Srbija i Crna Gora, Agencija je zatrazila podatke i informacije i to:
izvornik ili ovjereni prepis Odluke Upravnog odbora Fonda za reformu sistema
odbrane drzavne zajednice Srbije i Crne Gore, za sprovodenje prodaje Mornari¢ko-
tehnicko remontnog zavoda ,Sava Kovacevic¢* - Tivat, a kasnije i Doma vojske - Tivat
od 30.09.2005. godine; izvornik ili ovjereni prepis Tendera za prodaju vojne imovine
Mornaricko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevic” - Tivat i Doma vojske -
Tivat, raspisanog od strane Fonda za reformusistema odbrane DrZavne zajednice
Srbija i Crna Gora, koji je objavljen dana 20.10.2005. godine; i izvornik ili ovjereni
prepis Odluke Fonda za reformu sistema odbrane Drzavne zajednice Srbija i Crna
Gora od 06.03.2006. godine o izboru PonudaCa kao prvorangiranog, u skladu sa
Tenderom. E-mailom evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/91 od
10.05.2023. godine, Agencija se ponovo obratila Ministarstvu odbrane ukazujuci na
Zahtjev za dostavu podataka br. UPI-05-430/19-73/90 od 21.04.2023. godine, koji je
Ministarstvu odbrane dostavljen dana 24.04.2023. godine. Ministarstvo odbrane je
podneskom UPI br. 0702-430/23-1639 od 04.05.2023. godine, evidentiranim u
Agenciji pod br. UPI-05-430/19-73/92 od 15.05.2023. godine, dostavilo odgovor na
Zahtjev za dostavu podataka br. UPI-05-430/19-73/90 od 21.04.2023. godine, u kojem
se navodi da je Fond za reformu Sistema odbrane Drzavne zajednice Srbije i Crne
Gore, sa sjediStem u Beogradu, sprovodio postupak za prodaju vojne imovine, za koju
je proglaseno da nije neophodna za funkcionisanje Vojske, u skladu sa Zakonom o
sprovodenju Ustavne povelje Drzavne zajednice Srbije i Crne Gore iz 2003. godine,
te da je ¢lanom 20 u stavu 2 Zakona o sprovodenju Ustavne povelje Drzavne zajednice
Srbije i Crne Gore bilo definisano da ¢e Drzave Clanice i Drzavna zajednica u roku od
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60 dana od dana stupanja na snagu Ustavne povelje formirati Komisiju koja ¢e utvrditi
obim imovine koja je neophodna za funkcionisanje njenih institucija i Vojske Srbije i
Crne Gore, dok u je stavu 3 istog Clana definisano da “Komisiju iz stava 2 ovog Clana
Cine predstavnici Vlade Republike Srbije, predstavnici Vlade Republike Crne Gore,
savjet ministara Drzavne zajednice Srbije i Crne Gore i centralnih banaka drZzava
¢lanica”, imovina za koju je Komisija proglasila da nije neophodna za funkcionisanje
Vojske, ustupljena je Fondu za reformu Sistema odbrane Drzavne zajednice Srbije i
Crne Gore, radi prodaje. Takode, navodi se da je nakon donoSenja Odluke o
proglasenju nezavisnosti Republike Crne Gore (,SI. list CG" br. 36/06), postupke
prodaje koje je ranije vrSio Fond za reformu sistema odbrane preuzela Vlada
Republike Crne Gore, a proceduru za prodaju imovine je sprovodio Savjet za
privatizaciju Vlade Crne Gore, te kako Ministarstvo odbrane Crne Gore nije pravni
sljedbenik poslova koje je sprovodio Fond za reformu sistema odbrane drzavne
zajednice Srbije i Crne Gore, stoga u arhivi ne posjeduju dokumentaciju koja je
formirana u predmetima prodaje bivSe vojne imovine, kao ni dokumentacija koja je
formirana u predmetima prodaje bivSe vojne imovine koju je sprovodio Savjet za
privatizaciju Vlade Crne Gore, te s obzirom na sve navedeno Ministarstvo odbrane
nije u moguénosti da pomogne u postupku utvrdivanja uskladenosti potencijalne
drzavne pomoci.

Agencija se Zahtjevom za dostavu podataka br. UPI1-05-430/19-73/93 od 18.05.2023.
godine, obratila Generalnom sekretarijatu Vlade Crne Gore i zatrazila da isti pribavi i
dostavi dokumentaciju neophodnu za odlu€ivanje u ovom postupku i to: izvornik ili
ovjereni prepis Odluke Upravnog odbora Fonda za reformu sistema odbrane drzavne
zajednice Srbije i Crne Gore, za sprovodenje prodaje Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog
zavoda ,Sava Kovacevi¢® - Tivat, a kasnije i Doma vojske - Tivat od 30.09.2005.
godine, izvornik ili ovjereni prepis Tendera za prodaju vojne imovine Mornari¢ko-
tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevic“ - Tivat i Doma vojske - Tivat,
raspisanog od strane Fonda za reformusistema odbrane Drzavne zajednice Srbija i
Crna Gora, koji je objavljen dana 20.10.2005. godine i izvornik ili ovjereni prepis
Odluke Fonda za reformu sistema odbrane Drzavne zajednice Srbija i Crna Gora od
06.03.2006. godine o izboru Ponudaca kao prvorangiranog, u skladu sa Tenderom.
Generalni sekretarija Vlade Crne Gore je podneskom br. 02-430/23-2358/6 od
19.06.2023. godine, koji je evidentiran u Agenciji pod br. UPI-05-430/19-73/95 od
20.07.2023. godine, izjadnjavajuci se na prednje navedni zahtjev, obavijestio Agenciju
da je uvidom u evidenciju kojom raspolaze utvrdeno da Generalni sekretarijat Valde
Crne Gore nije u posjedu trazenih podataka i dokumentacije, te da je dokumentacija
Vlade iz naznaCenog perioda predata na Cuvanje DrZzavnom arhivu o ¢emu postoji
Zapisnik o primopredaiji arhivnske grade br. 066/20-04-02/173 od 09.10.2020. godine.
Daljim uvidom, utvrdeno je da je Vlada Crne Gore na sjednici od 26.10.2006. godine
razmatrala lzvjeStaj Tenderske komisije za prodaju vojne imovine MTRZ ,Sava
Kovacevic” Tivat i Doma Vojske Tivat, te pretpostavljamo da su trazena akta bila u
prilogu navedenog izvjestaja, pa su shodno navedenom obratili se Drzavnom arhivu
Crne Gore zahtjevom za dostavljanje predmetnog izvjestaja o Cemu ¢e nakandno
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dostaviiti podatke. Takode, navedeno je da se Generalni sekretarijat Vlade Crne Gore
obratio Savjetu za prtivatizaciju i kapitalne projekte, imajuci u vidu da je Ministarstvo
odbrane u svom izjasnjenju navelo da je nakon donoSenja Odluke o proglasenju
nezavisnosti (,SI. list CG* br. 36/06), postupak prodaje koje je ranije vrsio Fond za
reformu sistema odbrane Drzavne zajednice Srbije i Crne Gore preuzela Vlada Crne
Gore, a tadasnji Savjet za privatizaciju sprovodio je postupak prodaje vojne imovine
MTRZ ,Sava Kovacevi¢* Tivat i Doma Vojske Tivat. Savjet za privatizaciju je dopisom
br. 01-430/23-102/2 od 13.06.2023. godine obavijestio Generalni sekretarijat Vlade
Crne Gore da Savjet za privatizaciju Vlade Crne Gore, nije spovodio postupak prodaje
vojne imovine MTRZ ,Sava Kovacevic“ Tivat ve¢ je istu sprovodilo tadasnje
Ministartsvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine (2005-2006. godine), te da je
Savjetu za privatizaciju preostala vojna imovina, po odluci Ministarstva odbrane,
ustupljena na dalju valorizaciju tek 2007. godine, kao i da ne posjeduje dokumentaciju
koja se odnosi na postupak dalje prodaje predmetne vojne imovine, te su se dopisom
br. 01-430/23-2358/5 od 19.06.2023. godine, obratili Ministarstvu ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma, s molbom da im dostave dokumentaciju i podatke
ukoliko posjeduju iste.

Kako Opstina Tivat nije dostavila odgovor na Zahtjev za dostavu podataka br. UPI-05-
430/19-73/84 od 16.03.2023. godine, Agencija je Aktom br. UPI-05-430/19-73/94 od
31.05.2023. godine, uputila urgenciju na navedeni zahtjev Agencije i zatrazila podatke
navedene u Zahtjevu za dostavu podataka br. UPI-05-430/19-73/84 od 16.03.2023.
godine, kojim je nalozeno Opétini Tivat da dostavi trazene podatke. Podneskom br.
0101-050/19-966/47 od 22.06.2023. godine, evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-
05-430/19-73/96 od 27.06.2023. godine, Opstina Tivat dostavila je odgovor na
pomenutu urgenciju, u kojem su prije odgovora na pitanja Agencije istaknute sljedecée
Cinjence: da je dana 28.10.2006. godine, Vlada Crne Gore sa kompanijom Adriatic
Marinas zakljucila Ugovor o kupovini, prodaji i invetsiranju u vojnu imovinu remontnog
zavoda ,Sava Kovacevi¢“ - Tivat i Doma vojske - Tivat, kojim Ugovorom odnosno
&lanom 18 ¢ Ugovora su nametnute obaveze prema Opétini Tivat. Clanom 59 Zakona
o planiranju prostora i izgradnji (,SI. list CG* br. 64/17, 44/18, 63/18, 011/19, 82/20)
propisano je da priprema gradevinskog zemljista za komunalno opremanje obuhvata,
naroCito: 1. rjeSavanje imovinsko pravnih odnosa, izradu tehni¢ke i druge
dokumentacije, 2. preduzimanje mjera zastite kulturnog dobra i zastite spomenika
prirode koji bi mogli biti ugroZeni radovima na pripremi zemljidta; 3. ruSenje postojecih
objekata i uredenje uklanjanje materijala, premijestanje i izmijeStanje nadzemnih i
podzemnih instalacija, kao i preduzmanje mjera zastite postojece infrastrukture koja
bi mogla biti ugrozena radovima na pripremi zemljista. Clanom 60 propsiano je da
komunalno opremanje gradevinskog zemljista obuhvata gradenje objekata i uredaja
komunalne infrastrukture i to: 1. pristupnih puteva i ulica u naselju, javne rasvjete,
obejekata i uredaja za javno vodosnadbijevanje i upravljanje komunalnim otpadnim i
atmosferskim vodama, do priklju¢ka na parcelu uklju€ujudéi i priklju€ak; 2. nadvoznjaka,
podvoznjaka, mostova, pjeSackih prolaza, plo¢nika, trgova, skverova i javnih
parkiralista u naselju; 3. javnih zelenih povrSina u naselju, blokovskog zelenila na
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javnim povrSinama, terena za rekreaciju, djecijih igraliSta, parkova, pjesackih staza i
travnjaka, biciklistickinh staza; 4. objekata za odlaganje i obradu komunalnog i
gradevinskog neopasnog otpada; 5. skloniSte za zbrinjavanje napustenih i izgubljenih
Zivotinja; 6. javnih toaleta; 7. drugih komunalnih objekata i instalacija utvrdenih
zakonom i propisom jedinice lokalne samouprave kojima se ureduju komunalne
djelatnosti, a obuhvataju komunalne djelatnosti zajedniCke komunalne potrosnje i 8.
priklju¢aka komunalnih instalacija Cija funkcija moze biti od znaCaja u uslovima
nastanka vanredne situacije ili elementarnih nepogoda. Clanom 62 propisano je da za
neuredeno gradevinsko zemljiste plada se naknada za uredenje. Naknada za
uredenje placa se za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta i za pripremu
gradevinskog zemljita za objekte iz ¢lana 60 stav 1 ta¢.1 do 8.Uslove, visinu naknade,
nacin, rokove i postupak placanja naknade za uredenje propisuje nadleZzan organ
lokalne smouprave, shodno ekonomsko trziSnoj projekciji iz plana generalne
regulacije Crne Gore, u€eSc¢a zainteresovanog korisnika prostora u komunalnom
opremanju stepena komualne opremljenostii dr., uz prethodnu saglasnost Vlade. Sve
navedene odredbe su bile na snazi u vrijeme zakljuCenja Ugovora o kupoprodaji
Arsenala, odredbe su imperativhog kataktera, uslove, visinu naknade, nacin, rokove i
postupak pla¢anja naknade za uredenje propisuje nadlezan organ lokalne smouprave
te shodno navedenom Clan 18 C Ugovora o kupoprodaji Arsenala koji je suprotan
citiranim imperativnim normama jer investitor ne moze biti refundiran niti nadlezan
organ uprave moze da finansira sanaciju zemljista investitora i ruSenje objekata na
zemljiStu investitora, koji nemaju gradevinsku dozvolu, niti da uzima u obzir povrsine
objekata izgradenih prije 1945. godine prilikom umanjenja naknade, sto ga Ccini
nezakonitim jer se to ne smatra komunalnim opremanjem gradevinskog zemljista niti
oshovom za umanjenje, jer je lokalna smouprava nadlezna da izvrSi pripremu i nakon
toga opremanje gradevinskog zemljista za komunalno opremanije, ali takvi objekti i
uredaji komunalne infrastrukture prelaze na raspolaganje lokalnoj smoupravi, ali nije
nadlezna da izvrSi sanaciju zemljiSta u vlasniStvu investitora. Ugovor vazi za lica koja
u njemu ucestvuju, u skladu sa ¢lanom 142 stacka 1 Zakona o obligacionim odnosima,
ne moze proizvoditi medunarodno pravno dejstvo jer shodno Zakonu o zakljuc€ivanju i
izvrSavanju medunarodnih ugovora, ¢lanom 2 stav 1 propisano je medunarodni ugovor
koji Crna Gora zaklju€i u pisanom obliku sa jednom ili viSe drzava ili jednom ili viSe
medunarodnih organizacija, regulisan medunarodnim pravom, sadrzan u jednom ili
viSe medusobno povezanih dokumenata bez obzira nanjegov naziv (sporazum,
konvencija, pakt, povelja, konkordat, protokol, memorandum, deklaracija). Adriatic
Marinas shodno prednje navedenom ne posjeduje medunarodno pravno subjektivitet
da moze sklapati medunarodne ugovore. Nadalje je OpStina Tivat, pozivajuci se na
Ugovor o kupoprodaji Arsenala i ¢lana 18 C kao nezakonitog jer je njime ugovorena
obaveza Opstine Tivat kao strane koja nije strana ugovornica, dalje se pozivaju¢i na
¢lan 107 Ugovora o funkcionisanju Evropske unije, Zakon i uslove koje je potrebno
ispuniti da bi mjera predstavljala drzavnu pomo¢, navela da se u konkrethom slucaju
radi o drzavnoj pomodi, jer je Opstina Tivat iz javnih sredstava dodijelila privrednom
subjektu Adriatic Marinas iznos od 541.441,37 eura i 827.411,05 eura koja je korisnik
prethodno iskoristio za sanaciju zamljiSta i ruSenje objekata koji nemaju gradevinsku
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dozvolu na zemljiSte na kojem nisu gradeni objekti komunalne infrastrukture, te samim
tim nije postojala obaveza Opstine Tivat da izvrS§i komunalno opremanje u skladu sa
Cl. 59 Zakona i planiranju prostora i izgradnji. 1znos od 4.222.658,82 eura koji je
Opstina Tivat priznala i isplatila privrednom drustvu Adriatic Marinas po osnovu
umanjenog iznosa, koji se odnosi na“ stvarne povrsine objekata izgradenih prije 1945.
godine®, predstavlja protivzakonito umanjenje, jer isto nije prepoznato kako Zakonom
o planiranju prostora i izgradnji objekata, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta kao ni u drugim propisima koji su bili na snazi u vrijeme
potpisivanja ugovora, shodno ¢emu je Opstina Tivat priznala nepostojec¢u obavezu
kompenzovala sa obavezama koje je Adriatic Marinas imao prema Opstini Tivat po
osnovu naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista. Dalje se navodi da
kada je u pitanju drugi uslov za postojanje drzavne pomoci, ispunjena je selektivnost
jer je pomoc¢ dodijeljena Adriatic Marinasu i nadoknadili su mu se troSkovi koje imao
prilikom sanacije zemljiSta i ruSenja objekata, a do tada Opéstina Tivat nije nikad vrsila
ruSenje objekata i sanaciju zemljiSta, niti je pokrivala takve troSkove drugim
investitorima u cilju realizacije njihovih investicija, OpsStina nije vrSila ni placanja bilo
kojem investitiru po cijenu stvarnih povrSina objekata izgradenih prije 1945. godine
kao Sto je to ucCinila Adriatic Marinasu jer za tako nesSto nije postojalo utemeljenje.
Takode, kada je u pitanju ekonomska prednost Sud pravde Evropske unije u predmetu
Altmark protiv Njemacke izgradio je praksu koja se odnosi na postojanje ekonomske
prednosti citiraju¢i da kada se drzavna mjera mora smatrati kompenzacijom za usluge
koje pruzaju preduzec¢a primaoci da bi ispunila obaveze javnih usluga, tako da za
preduzecéa ne uzivaju stvarnu finansijsku prednost i mjera prema tome nema efekat
stavljanja u povoljniji konkurentniji poloZzaj od preduzeca koja se takmiCe sa njima.
Navodedi uslove koji moraju biti ispunjeni da bi naknada za javnu uslugu izbjegla
klasifikaciju kao drZzavna pomoé¢, moraju biti ispunjeni svi uslovi i to: preduzece
primalac mora stvarno imati obaveze javne usluge koje treba da ispuni, a obaveze
moraju biti jasno definisane, parametri koji se koriste za izraCunavanje naknade
moraju biti unaprijed utvrdeni na objektivan i transparentan nacin.

Generalni sekretarijat Vlade Crne Gore je podneskom br. 02-430/23-2358/7 od
19.07.2023. godine evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/97 od
20.07.2023. godine, postupajuéi po Zahtjevu Agencije br. UPI-05-430/19-73/93 od
18.05.2023. godine, obavijestio Agenciju da su podneskom br. 02-430/23-2358/6 od
19.06.2023. godine, obavijestili Agenciju da Vlada Crne Gore nije u posjedu trazene
dokumentacije kao i da su od Drzavnog arhiva Crne Gore zatraZili Izvje$taj Tenderske
dokumentacije za prodaju vojne imovine MTRZ ,Sava Kovacevi¢* Tivat i Doma vojske
Tivat, sa Ugovorom i Sporazumom koji je Vlada Crne Gore razmatrala na sjednici od
26.10.2006. godine, te uvidom u materijal koji je Drzavni arhiv Crne Gore, dopisom br.
0201-066/23-23/134 od 11.07.2023. godine, dostavio Generalnom sekretarijatu Vlade
Crne Gore, dostavili su Agenciji sliede¢u dokumentaciju: Zaklju¢ak Vlade Republike
Crne Gore br. 03-8667 od 02.11.2006. godine; lzvjestaj Tenderske dokumentacije za
prodaju vojne imovine MTRZ ,Sava Kovacevi¢* Tivat i Doma vojske Tivat, dostavljen
Ministarstvu finansija, od strane Predsjednika Tenderske komisije za prodaju vojne
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imovine MTRZ ,Sava Kovacevi¢ - Tivat i Doma Vojske - Tivat, gospodina Bora
Vucini¢a od 25.10.2006. godine; Akt kojim je Ministarstvo finansija IzvjeStaj Tenderske
komisije za prodaju vojne imovine MTRZ ,Sava Kovacevi¢® - Tivat i Doma Vojske -
Tivat, dostavilo Vladi Repubike Crne Gore; Sporazum o saradnji, zaklju¢en u Podgorici
28.10.2006. godine, izmedu Vlade Republike Crne Gore i P.M. Securities (Barbados)
INC.; i Zaklju€ak Vlade Republike Crne Gore br. 03-8667 od 26.10.2006. godine.

Aktima br. UPI-05-430/19-73/99 1 100 od 06.09.2023. godine, Agencija je uputila poziv
za usmenu raspravu Opstini Tivat i Adriatic Marinasu, zakazanu za dan 28.09.2023.
godine, sa poCetkom u 09:00 ¢asova.

E-mailom evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/101 od 12.09.2023.
godine, Agencija je uputila Zahtjev za dostavu dokumentacije Drzavnom Arhivu Cene
Gore. E-mailom evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/102 od
19.09.2023. godine Drzavni Arhiv Crne Gore dostavio je Agenciji odgovor na prednji
zahtjev i obavijestio Agenciju da ne moze udovoljiti zahtjevu Agencije iz razloga jer se
arhivska grada Generalnog sekretarijata Vlade Crne Gore nalazi na sredivanju i obradi
u Arhivskom odsjeku za sredivanje i obradu arhivske grade - novi period. Shodno
Clanu 22 stav 1 Zakona, Agencija je Drzavnom Arhivu Crne Gore dostavila Zahtjev za
dostavu podataka br. UPI-05-430/19-73/103 od 20.09.2023. godine i zatrazila
dokumentaciju potrebnu za dalji tok ovom ispitnog postupka i to: izvornike ili ovjerene
prepise Ugovora o kupoprodaji Arsenala, kao i dokumentaciju dostavljenu u prilogu
Akta Generalnog sekretarijata Vlade CG br. 02-430/23-2358/7 od 19.07.2023. godine
evidentiranog kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/97 od 20.07.2023. godine.

Na Zapisniku sa usmene rasprave br. UPI-05-430/19-73/105 od 28.09.2023. godine,
ovlaséeno sluzbeno lice koje vodi usmenu raspravu je nakon objavljivanja predmeta
rasprave Citanjem RjeSenja Savjeta Agencije br. 01-UPI-73/3-19 od 21.10.20109.
godine, stranci i zainteresovanoj strani omogucilo u pozivima za usmenu raspravu da
saglasno odredbama clana 68 Zakona o upravnom postupku, ostvare pravo na
razgledanje spisa predmeta u postupku pokrenutom RjeSenjem Savjeta Agencije br.
01-UPI-73/3-19 od 21.10.2019. godine. Ovlas¢eni predstavnik stranke i punomocénici
zainteresovane strane su zatraZili razgledanje i kopiranje spisa predmeta, Sto im je i
odobreno, nakon ¢ega je pristupljeno saslusanju strnaka.

SasluSan je ovlasceni predstavnik stranke, pa kako je isti opomenut, upozoren i
poucen u smislu ¢lana 11 Zakona o upravnom postupku, nacelo utvrdivanja istine,
direktno na zapisnik je dao komentar u odnosu na tumacenje Clana 27 Zakona o
stranim ulaganjima i s tim u vezi dostavio Presudu Vrhovnog suda Republike Crne
Gore U.br.475/02 od 10.03.2003. godine, u kojoj je konstatovano da na odnose
utvrdene ugovorom o stranom ulaganju u smislu ¢lana 27 Zakona o stranim
ulaganjima, odnosno povoljnijeg tretmana ugovaraa kod vremenske sukcesije
propisa ne spadaju materijalno pravni odnosi u oblasti poreskih ovlaséenja, te kako bi
mogao da se izjasni na dokumentaciju Cije su kopiranje izvrsili, predlazio je da se
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usmena rasprava odlozi. Ovlaséeni predstavnik stranke je dostavio lzvod iz
obrazlozenja Presude Vrhovnog suda Republike Crne Gore U.br.475/02 od
10.03.2003. godine, koji je dostavljen i punomoénicima zainteresovane strane.

Nakon izjasnjenja predstavnika stranke, sasluSan je punomoc¢nika zainteresovane
strane pa kako je isti opomenut, upozoren i pouCen u smislu ¢lana 11 Zakona o
upravnom postupku, nacelo utvrdivanja istine, direktno na zapisnik izjavio je da ostaje
kod svih dosadasnjih navoda i zamolio je da im se ostavi primjeren rok da se izjasne
na danas kopiranu dokumentaciju i dostavljenu praksu Vrhovnog suda Republike Crne
Gore.

Saslu$an je i punomocnik zainteresovane strane pa kako je isti opomenut, upozoren i
poucen u smislu ¢lana 11 Zakona o upravnom postupku, nacelo utvrdivanja istine,
direktno na zapisnik je izjavio da nema Sta da izjavi i predlaZio je odlaganje usmene
rasprave.

Usmena rasprava odloZena je i naredna usmena rasprava zakazana je za dan
16.10.2023. godine, sa pocetkom u 11:00 ¢asova.

Ovlas¢enom predstavniku Opstine Tivat naloZeno je da u roku od osam (8) dana od
dana odrzavanja prednje usmene rasprave dostavi Agenciji u izvorniku ili ovjerenom
prepisu dokumentaciju i to: Protokol br. 1 o uredivanju dijela medusobnih potrazivanja
u vezi sa Memorandumom o formiranju Radne grupe za rjeSavanje obaveza po
osnovu komunalnih naknada, zaklju¢en izmedu Adriatic Marinasa i OpStine Tivat,
evidentiran kod Opstine Tivat pod br. 0101-444-200/16-15 od 06.04.2016. godine;
Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno
opremnje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/85-1 od 31.07.2015. godine; Ugovor
o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu placanja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta br. 0702-444-4/12-1 od 23.02.2017. godine;
Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/101-1-16 od 26.05.2017. godine;
Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-4/73-2 od 08.09.2017. godine;
Ugovor o nacinu ispunjenja i djela medusobnih obaveza po osnovu naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0101-444-639 od 20.08.2018.
godine.

Punomoénicima Adriatic Marinasa naloZeno je da u roku od osam (8) dana od dana
odrzavanja usmene rasprave, dostave Agenciji u izvorniku ili ovjerenom prepisu
Ugovor o koriséenju morskog dobra, zakljuCenog izmedu Adriatic Marinas i Javnog
preduzeca za upravljanjem morskim dobrom Crne Gore iz Budve od 25.06.2007.
godine.
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Podneskom evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/18-73/106 od 05.10.2023.
godine, punomocénik Adriatic Marinasa je postupajuci po nalogu sa usmene rasprave
odrzane dana 28.09.2023. godine, dostavio ovjereni prepis Ugovora o koriScenju
morskog dobra od 25.06.2007. godine, OV.BR.3807/2023.

Drzavni arhiv Crne Gore je aktom br. 0201-066/23-1283/1 od 05.10.2023. godine,
evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/107 od 06.10.2023. godine, u
odnosu na podatke trazene Zahtjevom za dostavu podataka br. UPI-05-430/19-73/103
od 20.09.2023. godine, dostavio akt tog organa br. 0201-066/23-23-197 od
28.09.2023. godine sa ovjerenim prepisima Ugovora o kupovini, prodaji i investiranju
u vezi vojne imovine Mornaricko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevic® - Tivat
i Doma vojske - Tivat i Zakljucka Vlade Crne Gore br. 03-8667 od 02.11.2006. godine.

Opstina Tivat je podneskom br. 0101-050/19-966/51 od 06.10.2023. godine,
evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/108 od 10.10.2023. godine,
postupaju¢i po nalogu sa usmene rasprave odrzane dana 28.09.2023. godine,
dostavila ovjerene prepise traZzene dokumentacije, te navela da nije u posjedu
izvornika Ugovora o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/101-1-16 od
26.05.2017. godine, te sami tim nije u mogucnosti dostaviti ovjereni prepis istog u
skladu sa nalogom.

Na Zapisniku o nastavku usmene rasprave br. UPI-05-430/19-73/110 od 16.10.2023.
godine, izvrSen je uvid u akte koji su izvedeni kao dokazi i to: RjeSenje br. 01-UPI-
73/3-19 od 21.10.2019. godine; Podnesak punomoénika Opstine Tivat adv. Nikole
Martinovi¢ br. 05-UPI-73/5-19 od 22.11.2019. godine, sa prilozima i to: Nalaz i
miSljenje vjeStaka gradevinske struke od 20.01.2017. godine, Odluku o naknadi za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta od 06.03.2015. godine, Nalaz i
misljenje vjeStaka gradevinske struke od 28.02.2017. godine, Ugovor o kupovini,
prodaji i investiranju u vojnu imovinu Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda “Sava
Kovacevi¢” - Tivat i Doma Vojske - Tivat, Sluzbena zabiljeSka Specijalnog drzavnog
tuzilastva Kir-S.br. 6/18 od 12.04.2018. godine, RjeSenje Specijalnog drzavnog
tuzilastva br.36/18 od 24.05.2018. godine, Memorandum o formiranju radne grupe za
rieSavanje obaveza po osnovu komunalnih naknada br. 0101-444-200 od 15.05.2015.
godine, podnesak adv. Nikole Martinovi¢ br. 05-UPI-73/10-19 od 09.01.2020. godine,
Ugovor o nacinu ispunjenja dijela medusobnih obaveza po osnovu naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0101-444-639 od 20.08.2018.
godine, br. 0101-444-639 i odluka Skupstine Opstine Tivat o davanju saglasnosti na
Predlog Ugovora o nacinu ispunjenja dijela medusobnih obaveza po osnovu naknade
za komunalno opremanje gradevinskog zemljista izmedu Opstine Tivat i Adriatic
Marinasa br. 0304-030-31 od 17.01.2018. godine (sa Ugovorom od 20.08.2018.
godine Kkoji je ranije naveden); lzjaSnjenje privrednog drustva Adriatic Marinas,
dostavljen Agenciji elektronskom postom, putem e maila evideniranog kod Agencije
pod br. 05-UPI-73/18-19, Zapisnik o usmenoj raspravi br. 05-UPI-73/31-20 od
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16.10.2020. godine, Podnesak Opstine Tivat br. 0101-050/19-966/8-19 od
30.10.2020. godine, evidentiran kod Agencije pod br. 05-UPI-73/35-19 od 02.11.2020.
godine, Podnesak Opstine Tivat br. 0101-050/19-966/13 od 14.01.2021. godine,
evidentiran kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/39 od 15.01.2021. godine, sa
prilogom: Odluka o budzetu Opstine Tivat za 2020. godinu, Podnesak -lIzjadnjenje
zainteresovanog lica Adriatic Marinas na podnesak Opstine Tivat evidentiran kod
Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/43 od 22.02.2021. godine u prilogu kojeg je
dostavljen Ugovor o zakupu i izgradnji zaklju¢en izmedu Vlade Crne Gore, Opstine
Tivat i LuStica Development AD Podgorica od 23.10.2009. godine, Podnesak-
IzjaSnjenje Adriatic Marinasa evidentiran kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/66
od 24.06.2021. godine, Urgencija zainteresovanog lica Adriatic Marinas evidentiran
kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/67 od 16.08.2021. godine, Podnesak
zainteresovane strane Adriatic Marinas evidentiran kod Agencije pod br. UPI-05-
430/19-73/71 od 12.11.2021. godine, u prilogu navedenog podneska dostavljena je
sljedeca dokumentacija: Pregled potrebnih sredstava za isplatu otpremnine za
zaposlene u Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevic¢® - Tivat, na dan
06.09.2006. godine, Izvjestaj 1 ,|zvjestaj i sanacija“ profesora Ceda Maksimoviéa, od
oktobra 2005. godine, lzvjesStaj 2 ,Zastitia i remedijacija zZivotne sredine“ profesora
Ceda Maksimoviéa od decembra 2005. godine, Podnesak Opstine Tivat br. 0101-
050/19-966/43 od 26.11.2021. godine, evidentiranog kod Agencije pod br. UPI-05-
430/19-73/72 od 30.11.2021. godine, sa prilozima i to: Ugovor o uredivanju
medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/85-1 od 31.07.2015. godine, Ugovor o
uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta, br. 0702-444-6/101-1 od 26.05.2017. godine, Ugovor o
uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta, br. 0702-444-4/73-2 od 08.09.2017. godine, Protokol br. 1 o
uredivanju dijela medusobnih potrazivanja u vezi sa Memorandumom o formiranju
Radne grupe za rjeSavanje obaveza po osnovu komunalnih naknada, zakljuen
izmedu Adriatic Marinasa i Opstine Tivat, evidentiran kod Opstine Tivat pod br. 0101-
444-200/16-15 od 06.04.2016. godine, i Ugovor o nadinu ispunjenja djela medusobnih
obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta br.
0101-444-639 od 20.08.2018. godine, ranije sproveden Podnesak Opstine Tivat br.
0101-444-639/14-18 od 28.06.2023. godine, evidentiran kod Agencije pod br. UPI-
430/19-73/78 od 29.06.2023. godine sa prilozima i to: Protokol br. 1 o uredivanju dijela
medusobnih potraZivanja u vezi sa Memorandumom o formiranju Radne grupe za
rleSavanje obaveza po osnovu komunalnih naknada, zakljuCen izmedu Adriatic
Marinasa i OpSstine Tivat, evidentiran kod Opstine Tivat pod br. 0101-444-200/16-15
od 06.04.2016. godine; Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/85-1 od
31.07.2015. godine; Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu plac¢anja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-4/12-1 od
23.02.2017. godine; Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu plac¢anja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/101-1-16
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od 26.05.2017. godine; Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu placanja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-4/73-2 od
08.09.2017. godine i Ugovor o nacinu ispunjenja dijela medusobnih obaveza po
osnhovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0101-444-639
od 20.08.2018. godine; Podnesak Generalnog sekretarijata Vlade Crne Gore br. 02-
3249/11 od 29.07.2023. godine, evidentiranim u Agenciji br. UP1-05-430/19-73/74 od
29.07.2023. godine, sa prilozima i to: prepis Ugovora o kupovini, prodaji i investiranju
u vojnu imovinu Mornari¢ko-tehniCko remontnog zavoda ,Sava Kovacevic® - Tivat i
Doma vojske - Tivat, zakljuCenog 28.10.2006. godine izmedu Vlade Republike Crne
Gore, Adriatic Marinasa i P.M. Securities (Barbados) INC; Prilog 1A - Popis Imovine
(Zemljiste i zgrade); Prilog 2 - Kopija plana lokacije zemljiSta; Prilog 3 - Razvojno-
investicioni plan; Prilog 4 - Socijalni program za ostvarivanje prava zaposlenih za €ijim
radom je prestala potreba u Ustanovi MTRZ ,Sava Kovacevi¢“ - Tivat; Prilog 5 - Forma
Clausula Intabulandi; Prilog 6 - Uslovi Morskog Dobra; Prilog 7 - OkruZenje pogodno
za jahte; Prilog 8 - lzvjestaj 1 ,EkoloSka zastita i sanacija“ lzvjeStaj 2 ,Zastita i
remedijacija Zivotne sredine®, pripremljeni od strane profesora Ceda Marinoviéa; i
Rjesenje predsjenika Opstine Tivat br. 0101-1241/2 od 06.11.2007. godine. Podnesak
zainteresovane strane Adriatic Marinas, evidentiran kod Agencije pod br. UPI-05-
430/19-73/88 od 05.04.2023. godine, sa prilozima i to: List nepokretnosti br. 2065
Katastarska Opstina Tivat, Ugovor o kupoprodaji Arsenala-ranije dostavljen, Akt
Drzavnog arhiva br. 0201-066/23-23/59 od 07.04.2023. godine evidentiran u Agenciji
pod br. UPI-05-430/19-73/89 od 10.04.2023. godine, Akt Ministarstva odbrane br. UPI
br. 0702-430/23-1639 od 04.05.2023. godine evidentiran u Agenciji pod br. UPI-05-
430/19-73/92 od 15.05.2023. godine, Akt Generalnog sekretarijata Vlade Crne Gore
br. 02-430/23-2358/6 od 19.06.2023. godine, koji je evidentiran u Agenciji pod br. UPI-
05-430/19-73/95 od 20.07.2023. godine, Podnesak Opstine Tivat br. 0101-050/19-
966/47 od 22.06.2023. godine, evidentiran kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/96
od 27.06.2023. godine u prilogu kojeg je dostavljen List nepokretnosti br.2065 KO
Tivat koji je ranije naveden, Akt Generalnog sekretarijata Vlade CG br. 02-430/23-
2358/7 od 19.07.2023. godine evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-
73/97 od 20.07.2023. godine sa prilozima i to: Zaklju€ak Vlade Republike Crne Gore
br. 03-8667 od 02.11.2006. godine, lzvjestaj Tenderske komisije za prodaju vojne
imovine MTRZ ,Sava Kovacevi¢“ Tivat i Doma vojske Tivat, dostavljen Ministarstvu
finansija, od strane Predsjednika tenderske komisije od 25.10.2006. godine, ZakljuCak
Vlade Republike Crne Gore br. 03-8667 od 26.10.2006. godine, Ugovor o kupoprodaji
Arsenala koji je ranije sproveden kao dokaz, i Sporazum o saradnji zaklju€en u
Podgorici 28.10.2006. godine, E-mail Agencije evidentiran pod br. UPI-05-430/19-
73/101 od 12.09.2023. godine, E- mail dostavljen Agenciji od strane Drzavnog arhiva,
evidentiran pod br. UPI-05-430/19-73/102 od 19.09.2023. godine, Zapisnik o nastavku
usmene rasprave br. UPI-05-430/19-73/105 od 28.09.2023. godine, Presuda
Vrhovnog suda Republike Crne Gore U.br.475/02 od 10.03.2003. godine, Podnesak
punomocnika zainteresovane strane Adriatic Marinas, evidentiran kod Agencije pod
br. UPI-05-430/19-73/106 od 05.10.2023. godine u prilogu kojeg je dostavljen ovjereni
Ugovor o koris¢enju morskog dobra od 25.06.2007. godine, broj: OV 3807/2023 od
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04.10.2023. godine, akt Drzavnog arhiva br. 0201-066/23-1283/1 od 05.10.2023.
godine, evidentiran kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/107 od 06.10.2023.
godine, u prilogu kojeg je dostavljen Ugovor o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu
imovinu Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢“ - Tivat i Doma
vojske - Tivat, zakljuCenog 28.10.2006. godine izmedu Vlade Republike Crne Gore,
Adriatic Marinasa i P.M. Securities (Barbados) INC; Zaklju¢ak br: 03-8667 od
02.11.2006. godine i lzvjeStaj Tenderske komisije za prodaju vojne imovine MTRZ
~>ava Kovacevic” -Tivat i Doma Vojske - Tivat i Podnesak Opstine Tivat br. 0101-
050/19-966/51 od 06.10.2023. godine, evidentiran kod Agencije pod br. UPI-05-
430/19-73/108 od 10.10.2023. godine, u prilogu kojeg je dostavljen Protokol br. 1 o
uredivanju dijela medusobnih potrazivanja u vezi sa memorandumom o formiranju
radne grupe za rjeSavanje obaveza po osnovu komunalnih naknada br. 0101-
444/200/16-15 od 06.04.2016. godine, Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u
pogledu placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-
444-6/85-1 od 31.07.2015. godine, Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u
pogledu placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta br. 0702-
444-4/12-1 od 23.02.2017. godine, Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u
pogledu placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta br. 0702-
444-4/73-2 od 08.09.2017. godine, Ugovor o nacinu ispunjenja dijela medusobnih
obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br.
0101-444-639 od 20.08.2018. godine.

Na prednje navedene akte koji su izvedeni kao dokazi punomocnici stranke i
zainteresovane strane nijesu imali primjedbi.

Ovlasc¢eni predstavnik stranke, Luka Bulatovi¢, direktno na zapisnik je izjavio:
,Ostajemo u potpunosti pri navodima iz naseg posljednjeg dopisa i o€ekujemo da oni
budu pravilno i temeljno razmotreni i da ¢e se zauzeti jedini ispravan stav od strane
agencije da se radi o neuskladenoj i nezakonitoj drzavnoj pomoc¢i. Ono $to smatramo
izuzetno bitnim za ovaj postupak je definisati $ta se smatra pripremom za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista kao i Sta podrazumjeva samo komunalno
opremanjem gradevinskog zemljista, da bismo utvrdili koje su obaveze Opstine Tivat
u vezi s ovim aspektom Komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta u skladu sa
¢lanom 60 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata podrazumjeva izmedu
ostalog izgradnju pristupnih puteva i ulica u naselju, nadvoznjaka, podvoznjaka,
mostova, pjeSackih prolaza, plo€nika, trgova itd. Samo na zemljiStu na kome se grade
objekti komunalne infrastrukture sprovodi se priprema za njegovo komunalno
opremanje u skladu sa odredbama clana 59 istog zakona koje izmedu ostalog
podrazumjeva rusSenje postojeCih objekata i uredaja i uklanjanje materijala,
premjesStanje postoje¢ih nadzemnih i podzemnih instalacija itd. Shodno nalazu
vjeStaka Filipovi¢a jasno je da se o toj Cinjenici nije vodilo raCuna, vec je obracun
vrijednosti radova ruSenja objekata raden za cjelokupnu povrSinu kompleksa
nekadasnjeg “Arsenala”, isto se odnosi i na sanaciju zemljiSta. Prostim rijeCima
re€eno, obaveza lokalne samouprave jeste da izgradi npr. pristupni put, ako se na
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trasi planiranog puta nalazi neki objekat, ona je obavezna da ga srusi i ukloni kao i da
izvrSi sve druge pripreme za njegovu izgradnju. Ali lokalana uprava nije obavezna da
rusi objekte i vrSi sanaciju zemljiSta na kome se grade objekti investitora, tkz.
investiciono zemljiste, Sto je uradeno u konkretnom slucaju i Sto je Adriatic Marinas
dovelo u povoljniji polozaj u odnosu na druge privredne subjekte koji nisu imali takve
uslove. Sto se tiée umanjenog iznosa, koji se odnosi na stvarne povrsine objekata
izgradenih prije 1945. godine, takvo umanjenje je protivzakonito, jer isto nije
prepoznato kako Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, Odlukom o
naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta kao ni drugim pozitivhim
propisima. Pozivanje Adriatic Marinasa u svom dopisu od 16.03.2020. godine, na ¢lan
27 Zakona o stranim ulaganjima koji tumace na naCin da ¢e se kod obraCuna
komunalija primjenjivati Odluka OpStine Tivat o naknadi za uredenje gradevinskog
zemljista (,Sl. list RCG - opstinski propisi, br. 23/03 i 02/09), koja je vazila u vrijeme
zaklju€enja Ugovora o kupoprodaji Arsenala, je neprihvatljivo za Sta smo dostavili i
sudsku praksu koja ide u prilog ovoj tvrdnji. 1z navedenog proizilazi da se svaki
pojedinacni obracun komunalnih naknada za Adriatic Marinasu morao vrsiti u skladu
sa vazecim propisima u vrileme kada su obracuni izvrSeni, te da se nije mogla
primjenjivati Odluka Opstine Tivat o naknadi za uredenje gradevinskog zemljista (,SI.
list RCG - opSstinski propisi“, br. 23/03 i 02/09) za odnose koji su nastali nakon §to je
ona prestala da vazi. Spornim Ugovorom iz 2018. godine, OpSstina Tivat je formalno
priznala i prihvatila odredene obaveze prema Adriatic Marinasu koje nisu bile
regulisane postoje¢im zakonima i propisima te su stoga bile izvan okvira zakonskih
obaveza koje inaCe lokalna uprava ima prema investitorima, jer joS jednom
ponavljamo rusenje objekata i sanacija zemljiSta na investicionom zemljiStu investitora
nije obaveza lokalne uprave. Ovim Ugovorom Opstina Tivat je prihvatila da izvrSi
ponovni obracun, ve¢ zakonito obracunatih komunalnih naknada, uz primjenu Odluke
koja je prestala da vazi, jer je ona povoljnija za investitora. Ovakvo postupanje u praksi
bi znacilo da svi subjekt mogu ubuduce traziti od Opstine Tivat da mu se izvrSi ponovni
obracun komunalnih naknada u skladu sa propisom koji mu je povoljniji, bez obzira
Sto taj propis nije bio na pravnoj snazi u vrijeme kada je obracun vrSen. U dopisu od
22.02.2022. godine, predstavnici Adriatic Marinasa su istakli vaznost Memoranduma
i tri ugovora o komunalnom opremanju u pravnom prometu. Navode da je
zakljuCenjem Memoranduma i spomenutih ugovora vec prije zakljuCenja spornog
Ugovora doSlo do bitnih promjena u pravnim odnosima. Ovime je OpStina Tivat
preuzela obavezu da zaklju€i sporni Ugovor. Dalje navode da bi Adriatic Marinas tuzio
Opstinu Tivat za naknadu Stete pod pretpostavkom da Agencija utvrdi prestanak
vazenja spornog ugovora. Ovo su krajnje neutemeljeni navodi iz razloga sto je OpStina
Tivat zakljuCila navedene ugovore i sprovela sve ugovorne obaveze koje je preuzela.
Medutim svaki ugovor mora biti u saglasnosti sa Ustavom, Zakonima i drugim
podzakonskim aktima. Ukoliko Agencija utvrdi da se radi o neuskladenoj drZzavnoj
pomoci koja je dodjeljena Adriatic Marinasu, to bi znacilo da se i sami ugovori na
osnovu kojih je dodjeljena pomo¢ imaju smatrati nezakonitima te na osnovu toga,
Opstina Tivat ne bi bila obvezna da nadoknadi bilo kakvu Stetu Adriatic Marinasu, jer
su sredstva koja vracaju dobili kao rezultat nezakonito dodjeljenje pomoci. Ovako
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dodijeljena drzavna pomo¢ nije u skladu sa ¢lankom 107. stav 3. tackom (c) Ugovora
o funkcioniranju Europske unije (UFEU), kao ni sa ¢lanom 6 stav 1 tacka 1 Zakona o
kontroli drzavne pomoc¢i. U ovom konkretnom slu€aju, primjenjuju se Saopstenja
Evropske komisije o0 smjernicama za regionalnu drzavnu pomo¢ u nasem
zakonodavstvu oznacena kao prilog broj 1 Pravilnika o listi pravila drzavne pomoci. U
skladu sa navedenim saopStenjem propisano je da pomo¢ mora biti iskoriS¢enja za
unapredenje ekonomskog razvoja kao i da mora da ispuni 6 kriterijuma: da pomoc¢
mora da promijeni ponaSanje predmetnih privrednih drustava na nacin da se poc¢nu
baviti dodatnom djelatnoS¢u kojom se ne bi bavili bez pomodi ili bi se njome bavili na
ograni€en ili drugaciji naCin ili na drugoj lokaciji, da postoji potreba za drzavnom
intervencijom, da postoji primjerenost pomoci, da postoji proporcionalnost pomoci kao
i izbjegavanje neprimjerenih efekata na konkurenciju i trgovinu. U ovom kontekstu,
dodjela pomoci nastala je kao posljedica zablude ili pogreSnog shvatanja da se radi o
prebijanju sa komunalnim naknadama i ona ne ispunjava nijedan od Sest obaveznih
kriterijuma navedenih u saopStenju. Nedostatak uskladenosti s ovim kriterijima
ozbilino dovodi u pitanje zakonitost dodjeljene pomoci, stvarajuci potencijal za
nepoZeljne posljedice kao $to su naruSavanje konkurencije i trgovine. Bez predloga
za dopunu dokaznog postupka.*

Ovlasc¢eni predstavnik stranke, adv. Predrag Savi¢, direktno na zapisnik izjavio je: “ U
svemu ostajem i podrzavam navode uvazenog kolege Luke Bulatovica, s tim Sto bi se
u svom izlaganju osvrnuo na ocjenu uskladenosti regionalne drzavne pomodi, iz Clana
107 stav 3 Ugovora o funkcionisanju evropske zajednice, kao i na uslove iz Smernica
za regionalu drzavnu pomo¢, pod oznakom C25 94. Kolega je ve¢ rekao da nije
ispunjen nijedan od 6 kumulativno nabrojanih uslova za ocjenu uskladenosti
regionalne pomodi, ovdje evidentno ne postoji podsticajni efekat koji se odnosi na
dodatnu delatnost koja se ne bi ostvarila bez predmetne pomodi, podsticajni efekat je
ovdje vrlo bitan elemenat i evidentno je da on nije postojao jer Adriatic Marinas bi
sasvim sigurno svoju djelatnost obavljao i da nije bilo pomoéi jer u trenutku kada je
potpisan predmetni Ugovor sa elementima nezakonite i nedozvoljene drzavne pomodi
oni su ve¢ imali u velikoj mjeri realizovan svoj projekat kroz ovu drzavnu pomoc,
subvencionisani su troSkovi investicionog uredenja gradevinskog zemljista, a to se ne
moze smatrati dozvoljenom drZzavnom pomodi, to nije ni dozvoljena drzavna pomoc¢ u
skladu sa paragrafom 60 gornjeg uputstva koje ima formu saopstenja, jer nijesu u
pitanju poCetna ulaganja, a nedostaje i takozvana teritorijalna kohezija. Teritorijalna
kohezija je izostala jer Adriatic Marinas je od Vlade Crne Gore dobio gro gradsko
gradevinskog zemljiSta u centru Tivta i enormno vrijednu imovinu Arsenala tada ,Sava
Kovacevi¢® sa jedinim pravim pristaniStima i dokovima u gradu i bez ove drzavne
pomoci predmetno ulaganje Adriatic Marinasa bi bilo profitabilno jer kad neko dobije
imovinu, pokretnu i nepokretnu u vrednosti od preko 200 miliona evra za dvadesetak
miliona onda je nepotrebno govoriti o potrebi drzavnog podsticaja takvom projektu. U
parafgrafu 67 pomenutog uputstva, navedeno je da moraju da postoje jasni dokazi o
ovoj pomodi i Sta bi se dogodilo u slu¢aju takozvanog suprotnog scenarija, znaci
evidentno je da bi u slu€aju suprotnog scenarija Adriatic Marinas zavrSio svoje
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zapocCete poslove na ulaganju i da to ne bi uticalo na sudbinu celog projekta. To
istovremeno znaci da nije postojala potreba za drzavhom interevencijom u ovom
predmetu u smislu paragrafa 75 pomenutog uputstva, pomenuti paragraf 75 uvazava
kontekst oskudnih javnih resursa a javni resursi Opstine Tivat sa ovom investicijom u
centru grada su dovedi na minimum minimuma. Nema urbanistiCkih uslova tj javnih
resursa za izgradnju Skole, vrti¢a, zdravstvenih i drugih ustanova u centru Tivta jer
243.551,00m2 gradsko gradevinskog zemljiSta na prostoru pod zastitom Uneska
pripalo je Adriatic propertisu. Drzavna pomo¢ Adriatic propertisu nije bila ni potrebna
ali se mogla ostvariti na drugaciji nacin i kroz Seme koje predvida gore navedeno
uputstvo. Ovdje nije bilo ni primjerene ni proporcionalne pomodi, jer nema ni govora
da ustupanje 1/3 ili polovine budZeta jedne lokalne samouprave predstavlja primjerenu
pomo¢. Sa ovom drzavnom pomoci koja se odnosila na saniranje investicionog
gradevinskog zemljiSta, kako je objasnio kolega, stvorene su i diskriminatorne
situacije. U paragrafu 104 pomenutih uputstva nalaze se izbjegavanje neprimjerenih
negativnih efekata na trgovinu i konkurenciju, ovdje je kroz pozitivhu diskriminaciju
stvorena situacija u kojoj Opstina po osnovu primjene odredbe zabrane od
diskriminacije moze da bude tuZena od drugih investitora koji su dovedeni u
nepovoljniji polozaj jer njima nije obezbijedeno investiciono zemljisSte u skladu sa
objasnjenjem mog kolege. Negativan je uticaj i na konkurenciju a izostanak takve
pomoci kod investicionog zemljiSta moze da destumuliSe druge investitore mada ruku
na srce na uzoj teritoriji Tivta viSe da ne moZze nista ni da se gradi jer je gro zemljiSta
pripalo Adriatic propertisu. U paragrafu 127 pomenutog uputstva govori se o znacajnoj
trziSnoj modci, trziSna mo¢ Adriatic propertisa je enormna, njihovi prihodi su oko
dvadesestak puta veéi od budzeta Opstine Tivat. Na pocetku ove javne rasprave imali
ste priliku da vidite kako su se prethodni punomocnici, narocito punomocnik Martinovié
izjaSnjavali u ime opstine. 1z tih izjaSnjenja moglo bi se zaklju€iti da je Opstina Tivat
servis Adriatic Marinasa a ne gradana. Na pocCetku te javne rasprave predstavnici
Opstine Tivat pona$aju se kao da su u vazalnom odnosu nad Adriatic Marinas, izostaje
svaka transparentnost postupka apsurdno je da neko u tako podredenom statusu
pomaze nekog ko je od drzave vecC dobio enormno vrijedno gradsko gradevinskog
zemljiSte po nepristojno niskim cenama i ne samo gradevinsko zemljiste vec¢ i drugu
imovinu Arsenala pod imenom ,Sava Kovacevi¢“. Osvrnu¢u sa na cCinjenicu da je
Evropski sud u Strazburu, svojom sudskom praksom bitno proSiruje pojam imovine iz
¢lana 1 Protokola iz konvencije o ljudskim pravima i slobodama, taj autonomni pojam
imovine koji je utvrdio Evropski sud obuhvata i komunalne takse ali i sredstva koja su
predmat prebijanja obaveza kao $to je primer u Ugovoru koji predstavlja drzavnu
pomoc. U pojam imovine ulaze €ak i legitimna oCekivanja tako da Steta koju zbog ove
nezakonite i nedozvoljene drzavne pomodi trpi OpSstina Tivat obuhvata i izgubljenju
dobit. Ovdje treba znati da je doSlo do nezakonitog zadiranja u zakonsko pravo na
mirno uZzivanje imovine, da nezakonitost ceni se na osnovu normi pisanog ali i
nepisanog prava i podzakonskih akata koje je spominjao kolega u svom izlaganju i
ovdje je izostala nedopustenost i legitimnost zadiranja u pravo Opstine, ovdje postoji
izostanak proporcionalnosti zadiranja u predmetno pravo, tako da evidentno u slucaju
izostanka odluke ove Agencije o nedozvoljenoj i nezakonitoj pomoci, Opstina ¢e imati
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pravo na otklanjanje nezakonitog zadiranja u pravo na mirno uzivanje imovine, $to bi
znacilo pravo na naknadu Stete za izgubljenu dobit. Izjasnio bi se na dokaz koji nosi
naziv Sluzbena zabiljeSka Specijalnog drzavnog tuzilaSva CG, predmetna zabiljeSka
pravljena je sa ciliem da se otkloni moguénost bilo kakvog efikasnog krivicnog
gonjenja mada je bilo mnogo elemenat za isto, zabeleSka je pravljenja sa idejom da
se stvori mogucnost za primjenu instituta res iudicata i instituta ne bius in indem, da li
se u tome uspjelo traziCemo odgovor od TuZilaCkog savjeta jer ovdje nije navedeno
nijedno ime osumljiCenog a i tvrdi se pausalno da nema nijednog krivicnog djela koje
se goni posluzbenoj duznosti. Ovde i sa stanovista pravi¢nosti i morala ovo mora biti
proglaseno nedozvoljenom i nezakonitom drzavnom pomoci, o toj pomoci i njenom
karakteru najbolje svjedodi izjava iz malopre pomenute sluzbene zabiljeSke sdt a koju
je dala Snezana Matijevi¢ odbijaju¢i da potpiSe predmetni ugovor kao nezakonit.
Visina investicije nije od znacCaja kada se donosi odluka o neuskladenoj drzanoj
pomoci, Odluka Komisije EU 2017/1283 o drzavnim pomoc¢ima koja je dodjeljivana
kompaniji Apple od Irske drzave, tom odlukom utvrdeno je da je Irska Applu kroz
poreske olaksSice dala drzavnu pomo¢ od priblizno 13 milijardi eura, odbrana da takva
odluka moze imati negativni uticaj na Irsku ekonomiju i radna mjesta nije dala nikakav
efekat jer zakljuCak je da visina investicije nije od znaCaja za donoSenje odluke o
neuskladenoj drzavnoj pomoci. Bez predloga za dodatne dokaze.”

Na istoj raspravi punomocnici zainteresovane strane saglasni su da ¢e se izjaSnjavati
adv. Milovan MiloSevic.

Punomoénik zainteresovane strane direktno na zapisnik izjavio je: ,Sto se tice
izvedenih dokaza ostajemo u svemu kod navoda iz dosadasneg postupka, s tim sto
dodajemo da se uvodom u Presudu Vrhovnog suda RCG U.br. 475/02 utvrduje da se
ista odnosi na poreska potrazivanja, kako se u konkretnom slu¢aju ne radi o pravima
i obavezama koje se odnose na poreska potrazivanja, to ista nije od znaCaja za
donoSenje odluke u ovoj pravnoj stvari, medutim, sve i da se radi o poreskim
potrazivanjima u konkrentom sluaju ova presuda bi iSla u prilog tvrdnjama
zainteresovane strane obzirom da se u obrazlozenju presude navodi citiram “poreske
i druge olaksice propisane su €l. 16 Zakona o stranim ulaganjima, tako da strani ulaga¢
nece biti oporezovan na nepovoljniji na€in nego $to se oporezuje domace pravno lice*
zavrSen citat. Kako smo u dosadasnjem toku postupka dokazali da su brojni drugi
investitori koristili ovakav pravni mehanizam, koji se ne smatra bilo kakvom vrstom
pomoci ili olakSica u svakom slu€aju to ovaj organ ne moze nepovoiljnije tretirati
pravnu poziciju zainteresovane strane. Zadrzavamo pravo da se u roku koji nam ovaj
organ ostavi izjasnimo na navode, Cinjenice i praksu na koje se poziva punomoc¢nik
Opéstine Tivat.”

Na istoj raspravi, rjieSenjem je usvojen predlog punomocnika zainteresovane strane
za odlaganje usmene rasprave, te se ista odlozila, a sliede¢a usmena rasprava
zakazana za dan 06.11.2023. godine sa poCetkom u 11:00 ¢asova. Istim rijeSenjem
naloZzeno je punomocnicima zainteresovane strane da najkasnije do dana za koji je
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zakazana sljede¢a usmena rasprava dostave Agenciji Izvornik ili ovjereni prepis
Ugovora o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-101-1-16 od 26.05.2017. godine.

Adriatic Marinas je podneskom evidentiranim u Agenciji pod br. UPI-05-430/19-73/112
od 23.10.2023. godine, dostavio ovjereni prepis Ugovora o uredivanju medusobnih
odnosa u pogledu placanja naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista
br. 0702-444-6/101-1-16 od 26.05.2017. godine, izmedu Opstine Tivat i kompanije PM
1,5d.o.0. Tivat, OV.BR.4050/2023.

Na Zapisniku o nastavku usmene rasprave br. UPI-05-430/19-73/115 od 06.11.2023.
godine, nakon Sto je ovlas¢eno sluzbeno lice utvdilo da su ispunjene procesne
pretpostavke da se rasprava odrzi, punomoc¢nik zainteresovane strane neposredno je
dostavio podnesak pod nazivom ,Podnesak punomocnika zainteresovane strane
Adriatic Marinas“ od 06.11.2023. godine u tri primjerka, a Ciji se jedan primjerak
neposredno dostavio punomocnicima Opstine Tivat. U podnesku punomoénika
zainteresovane strane, izmedu ostalog u bithom je navedeno da Agencija nije
nadlezna da vodi postupak ispitivanja uskladenosti drzavne pomoci obzirom da je
ispitivanje uskladenosti drzavne pomoci stavljeno u nadleznost Agencije nakon
prestanka vazenja Zakona o kontroli drzavne pomoci (,SlI. list CG* br. 74/09 i 57/11),
te Agencija mora da vodi raCuna o vremenskom vazenju Zakona. Agencija he moze
biti sud koji ispituje zakonitost predmetnog ugovora, kakvu atmosferu pokusavaju da
stvore punomocnici Opstine Tivat koji pokuSavaju svojim zastupanjem da stvore sliku
da je opstina Tivat dodijelila nezakonitu drzavnu pomo¢, a istovremno ne nalaze
nijedan pravni osnov za pokretanje sudskog postupka u kojem bi eventualno ponistili
iste. Nesporno je da je ugovor o nacinu ispunjenja dijela medusobnih obaveza po
osnovu naknade broj 01-444-200 koji je u cjelosti ispunjen, a pnomocnici na nacin na
koji zastupaju pokuSavaju zloupotrebiti nadleznosti Agencije kako bi sebi stvorili
pozitivan publicitet i kreirali povoljnu politicku poziciju, bez sustinske i na zakonu
zasnovane argumentacije, u prilogu koje tvrdnje ide upravo postupak opoziva svih
pravnih radnji prethodnog punomocénika Opstine Tivat koji je imao dijametralno
suprotno stanoviste u odnosu na predmetni postupak. Dakle radi se o jednostavnom,
dvostrano obaveznom pravnom odnosu u kojem jedna strana preuzima obavezu
izgradnje infrastrukture, a druga za isto placa naknadu. Medutim, kako su ranije naveli,
Opstina Tivat se moze osloboditi svoje obaveze ukoliko dozvoli investitoru da vrsi
komunalno opremanje uz davanje prava na umanjenje naknade za komunalno
opremanje, Sto je u konkretnom sluc€aju i uradeno. Ugovor o kupoprodaji Arsenala po
osnovu kojeg se steklo pravo koriS¢enja nad predmetnim zemljistem u trajanju od 90
godina, dok je koncesionar preuzeo obavezu placanja koncesione naknade ali i
obavezu ulaganja znacajnih sredstava u razvoj luksuznog naselja sa marinom za
mega jahte, u saglasnost sa planskom dokumentacijom. Upravo sa prednjeg razloga
je investitor o svom troSku, uz saglasnost i prema zaklju€enim ugovorima o
komunalnom opremanju, izveo radove, da bi u konaénom Kkoristio svoju zakonsku
mogucnost da izvrSi prebijanje iznosa duzZine naknade sa troSkovima za izvrSene
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radove na komunalnom opremanju. Nadalje se navodi da u odnosu na konkretne
navode, apsurd je Cinjenica da se ne radi o izolovanoj transakciji, ve¢ da su troSkovi
ruSenja predstavljali manji dio ukupno obracunatih troSkova od oko 21 milion eura koji
su kompenzovani samo sa 5,6 miliona eura naknade za komunalno opremanije, te je
Adriatic Marinas imao mnogo vece troSkove od vrijednosti prebijenih naknada za
komunalno opremanje, $to mu nije stvorilo prednost u odnosu na druge ucesnike na
trzistu. 1zjadnjavajuci se na navode predstavnika Opstine Tivat, navedeno je da su u
cjelosti neosnovane i pausalne tvrdnje istih o tome da je oSte¢en budzet Opstine Tivat
usljed zakljuCenja predmetnog ugovora kojim je prebijena naknada za komunalno
opremanje zemljiSta, ¢Cime se de facto Opstina Tivat saglasila sa odredbama ¢lana 18
C Ugovora o kupoprodaji Arsenala, te pristupila istoj obavezi, shodno ¢l 303 Zakona
o obligacionim odnosima Crne Gore. Opstina Tivat se ponasa na nacin kao da je
normalno i uobi¢ajeno da investitor sam ulaze u komunalnu infrastrukturu, a opstina
naplacuje naknadu za komunalno opremanje, kojim ponasanjem opstina pokusava da
dobije novac za komunalno opremanje iako komunalno opremanje nije ni izvrsila.
Takode, navode da se ne smije zanemariti odredba Clana 67 ranije vazeCeg Zakona
o uredenju prostora i izgradnji objekta (,SI. list CG* br. 51/2008, 40/2010-drugi zakon,
34/2011, 40/2011-drugi zakon, 47/2011, 35/2013, 39/2013 i 33/2014), a koja odredba
Clana 65 stav 2 je i u sada vaze¢em zakonu i to: “Komunalno opremanje gradevinskog
zemljiSta moze izvrsiti investitor, u skladu sa planskim dokumentom. Medusobni
odnosi investitora i lokalne samouprave, i smislu ovog stava 1 ovog Clana ureduju se
ugovorom:“ Iz Eega proizilazi da je Adriatic Marinas svakako imao pravo na prebijanje
troSkova na ime komunalnog opremanja zemljiSta bez obzira na Ugovor o kupoprodaiji
Arsenala, jer je komunalno opremanje svakako bila zakonska obaveza opstine Tivat,
koju je u konkretnom slucaju preuzeo Adriatic Marinas. Nadalje, navodi se da u
predmetnom postupku se moZze jedino cijeniti uskladenost ugovora sa odredbama
Zakona o kontroli drzavne pomoci (,Sl. list CG* br. 74/09 i 57/11) koji je vaZio u
trenutku zakljuenja istog, posebno odredba ¢lana 5 kojom se decidno navodi koji vid
pomoci se neCe smatrati drzavnhom pomoci, pa se u tom pravcu izdvaja stav 1 tacka
2 koja glasi:“2.) investiranje davaoca u infrastrukturu u opstoj upotrebi, ako izgradnja
te infrastrukture nije u iskljuivom interesu privrednog subjekta“. U kona&nom,
navedeno je da nije jasno na koji nacin bi se ovakvim uobiCajenim pravnim poslom
koji predstavlja samo prebijanje onoga $to je ranije ugovoreno i nije predmet ispitivanja
u ovom postupku, moglo naru$iti konkurenciju, na ovaj nacin je zakonito
kompenzovana naknada za komunalno opremanje sa troSkovima koje imao Adriatic
Marinas, a koji Opstina Tivat pokuSava da prikaZze kao nedozvoljenu drzavnu pomoc¢,
osim ukoliko ne Zeli da prisvoji naknadu za komunalno opremanje na koju nema pravo,
jer nije izvrsila uslugu komunalnog opremanja.

Punomoénik stranke neposredno na raspravi dostavio je krivi€nu prijavu protiv prof.
doktora SiniSe Kusovca iz Tivta, sa dokazom o predaiji iste na Postu Crne Gore, te je
jedan primjerak prednje navedene krivicne prijave neposredno dostavljen
punomocnicima Adriatic Marinasa. Kriviénu prijavu predsjednik Opétine Tivat Zeljko
Komnenovi¢ podnosi postupaju¢i u skladu sa svojim zakonkim duznostima
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prijavljivanja krivicnog djela iz Clana 254 stav 1 Zakonika o krivicnom postupku, protiv
bivSeg predsjednika Opstine Tivat, prof. dr. SiniSe Kusovca jer postoji osnovana
sumnja da je 20.08.2018. godine pod djelovodnim brojem opstine Tivat 0101-444-639
neovlas¢eno potpisao ugovor o nacinu ispunjenja dijela medusobnih obaveza po
osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta sa Adriatic
Marinasom i to kao sluzbeno lice koje je protivpravnim iskoriS¢avanjem svog
sluzbenog polozaja i ovlascenja i nevrSenjem (necinjenjem) svoje sluzbene duznosti
obaveznog prijavljivanja po osnovu Zakona o kontroli drzavne pomoci, a ¢ime je kroz
nezakonitu-neprijavljenu i neuskladenu drzavnu pomoc¢ Opstina Tivat oStecena za
iznos od 5,6 miliona eura, ¢ime je izvrSio krivicno djelo zloupotreba sluzbenog polozaja
iz ¢lana 416 stav 3 u vezi stava 1 Krivicnog zakonika Crne Gore.

Na istoj raspravi, rjieSenjem je nalozeno punomocnicima stranke da do kraja ovog
ispitnog postupka, a po saznanju da li je podignuta optuznica po krivicnoj prijavi koja
je dostavljena na toj usmenoj raspravi, o istome, bez odlaganja obavijesti Agenciju i
dostavi ovjereni prepis iste optuznice.

Punomocnik opstine Tivat adv. Predrag Savic je direktno na zapisniku izjavio:“ Posto
su u podnesku punomocnika zainteresovane strane Adriatic Marinas na osmoj strani
pominje Zakon o kontroli drzavne pomoci iz 2009. godine napominjem da je u ovoj
pravnoj stvari nemoguce primijeniti retroaktivno odredbe ovog zakona na medusobno
prebijanje naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljisSta od 20.08.2018.
godine. Pomenuti zakoni iz 2009 godine nije bio u sastavu pozitivnih propisa Crne
Gore i u vrijeme zaklju€enja predmetnog ugovora primjenjivan je Zakon o kontroli
drzavne pomodéi usvojen od strane Skupstine CG 2018. godine, a prije zaklju€enja
ugovora iz 2018. godine je objavljen u Sl. listu. Predlazem da se zaklju€i danasnja
usmena rasprava.”

Punomocnik zainteresovane strane adv. Milovan MiloSevic direktno na zapisnik izjavio
je: ,Zadrzali bismo pravo da se na danas dostavljenu krivicnu prijavu sa prilozima
naknadno izjasnimo obzirom da nismo upoznati sa sadrZinom iste prije odrZzavanja
danasnjeg rocista ali bi ukazali da je ista u svakom slu€aju bez znacCaja za donoSenje
odluke u ovoj pravnoj stvari i ista je podnesena ocigledno iskljucivo radi vr§enja pritiska
i to nedozvoljenog na ovaj organ. Naime, kako smo to i naveli u danas dostvaljenom
podnesku ovaj organ moze da se bavi iskljuivo €injeni¢nim utvrdenjima da li u
konkrethnom slu€aju data drzavna pomo¢ te da li je takvim postupanjem Adriatic
Marinas doveden u povoljniji polozaj u odnosu na druge uc€esnike na trzistu. Kako je
nesumnjivo da je Opstina Tivat i gotovo sve opstine u Crnoj Gori vrSe ovu vrstu
prebijanja svakomjese¢no nema govora da ovo moze uticati negativnho na odnose
unutar trziSta a zasigurno se ne radi o bilo kakvoj vrsti pomoci. Koristim priliku da
predstavnike Opstine Tivat i ovaj organ upoznam sa Cinjenicom da je iz stanovista
sudske prakse da sve i da nije izvrSeno prebijanje ovih iznosa Adriatic Marinas bi ne
samo u iznosu od 5,6 miliona eura nego veci iznos ulaganja koji je imao imao pravo
da naplati od Opstine Tivat sudskim putem obzirom da su ulaganja vrSena u skladu
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sa ranije zakljuCenim ugovorima i protokolom te koncesionim ugovorom. Upravo su
ovo i razlozi zasto Opstina Tivat u ovom postupku i krivicnim postupcima instistira na
navodno nezakonitom postupanju prilikom zaklju€enja predmetnog pravnog posla, a
to ne €ini u redovnom sudskom postupku jer im je ishod takvog postupka poznat.*

Direktno na zapisnik punomocnik stranke izjavio je: ,Kada neko vrSi svoja prava i
ovlasc¢enja na osnovu zakonskih odredbi a u ovom slucaju pravnih pravila iz Clana 254
stav 1i 2 ZKP-a onda se ne moZe govoriti o bilo kakvoj situaciji da se nazakonito uti¢e
na rad bilo kog tela pa ni ove Agencije niti slicnih samostalnih organa i sudova. Krivi¢na
prijava je posljedica i saznanja i uvida u tok ove javne rasprave tako da ista predstavlja
sa aspekta predsednika OpStine Tivat izvrSenje njegove zakonske obaveze. Opreza
radi isti€em da kod primene odluka iz sudske prakse redovnih sudova CG treba imati
u vidu da mora da se poklapa i €injeni¢no stanje i ta sudska praksa ne smije biti u
koliziji u odnosu na zakone posebno zakona o kontroli drzavne pomoci.”

Na pitanje ovlad¢enog sluzbenog lica koje vodi usmenu raspravu da li je komunalna
infrastruktura koja je izgradena u skladu sa predmetnim ugovorima u vlasniStvu
Adriatic Marinas ili je u vlasniStvu Opstine Tivat, punomoc¢nik zainteresovane strane
Savo Burovi¢ direktno na zapisnik izjavio je: ,Ugovor o kupovini i prodaji Arsenala koji
je zaklju€io Adriatic Marinas sa drzavom Crnom Gorom utvrdivao je da ¢e sve
takozvane restriktivne zone biti u drzavhom odnosno opstinskom vlasnistvu zavisno
od pravne regulative Crne Gore. Predmetno prebijanje medusobnog potrazivanja od
5,6 miliona odnosi se na troSkove koje je Adriatic Marinas imao za ruSenje objekata,
sanaciju zemljista, kako je to i bilo utvrdeno Zakonom o gradevinskom zemljistu (,SI.
list CG*, br. 55/2000, 51/2008) kojim je decidno navedeno da uredivanje gradevinskog
zemljista obuhvata pripremu gradevinskog zemljiSta za izgradnju i rekonstukciju
objekata i samu izgradnju i rekonstrukciju objekata i uredaja komunalne infrastrukture.
Priprema gradsko gradevinskog zemljiSta za izgradnju i rekonstrukciju objekata
obuhvata naroCito sanacione radove na zemljiStu, ruSenje postojeCih objekata i
uredaja i uklanjanje materijala, kao i premijestanje postojecih nadzemnih i podzemnih
instalacija kao i preduzimanje mjera za zastitu postojece infrastrukture koja bi im
mogla biti ugroZzena radovima na pripremi zemljiSta. Adriatic Marinas je izvrSio
ulaganje u infrastrukturu neophodnu za razvoj projekta Porto Montenegro u skladu sa
najviSim standardima jer se radi o elitnom nauticCkom naselju koje je trenutno u samom
svjetskom vrhu po kvalitetu infrastrukture i pruzanja usluga. Ulaganje koje je izvrSio
Adriatic Marinas u infrastrukturu i iznosu cca 6 miliona eura je takode pomenuto u
ugovoru o regulisanju medusobnih odnosa izmedu OpStine Tivat i Adriatic Marinasa
medutim ugovor o prebijanju tih potraZivanja nije zaklju€en tako da Adriatic Marinas
nije izvrSio prenos te infrastrukture na opstinu Tivat a to ¢e se desiti kada se takav
ugovor o medusobnom potrazivanju zakljuci sa opstinom Tivat. Tako da na danasnji
dan nije pravno definisano Cija je vlasnistvo izgradena infrastruktura jer odnosi izmedu
Opstine Tivat i investitora nijesu joS pravno definisani u vezi te infrastrukture. Investitor
smatra da na osnovu Zakona o izgradnji objekata koji su bili na snazi u vrijeme
zaklju€enja ugovora o koris¢enju morskog dobra (,Ugovora o koncesiji za lokaciju
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Porto Montenegra®), pa tako u svim kasnijim izmjenama i dopunama tih propisa do
danas vaZzecih propisa ima pravo na prebijanje medusobnih potraZivanja po osnovu
ulaganja u komunalnu infrastrukturu, kao Sto to pravo ima svaki drugi investitor u Crnoj
Gori, a Sto potvrduje i sudska praksa u Crnoj Gori.“

Na pitanje ovlas¢enog sluzbenog lica koje vodi usmenu raspravu da li je komunalna
infrastruktura koja je izgradena u skladu sa predmetnim ugovorima u vlasnistvu
Adriatic Marinas ili je u vlasniStvu Opstine Tivat, punomocnik stranke Luka Bulatovic¢
direktno na zapisnik izjavi: ,Kao $to smo u dosadasnjem toku postupka isticali i ovog
puta posebno naglasavamo, da se mora jasno definisati Sta podrazumijeva komunalno
opremanje gradevinskog zemljista. Priprema za komunalno opremanje gradevinskog
zemljiSta i samo komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta moze se vrSiti
iskljuivo na zemljistu na kome se nalaze objekti komunalne infrastrukture. Ova
Cinjenica se uporno zabilazi od strane predstavnika Adriatic Marinasa. U iznos od 5,6
miliona uslo je rusenje objekata na investicionom zemljiStu investitora kao i sanacija
tog zemljista. Shodno navedenom takva finansijska obaveza se ne mozZze nametnuti
Opstini Tivat. Iz ovoga proizilazi kao Sto su i najavili predstavnici Adriatic Marinasa na
danasnjoj usmenoj raspravi da ¢e od Opstine Tivat potrazivati i iznos od preko 6
miliona eura za izgradnju saobracajne infrastrukture shodno nalazu vjeStaka
Filipovica.”

Na pitanje ovlas¢enog sluzbenog lica koje vodi usmenu raspravu da li je komunalna
infrastruktura koja je izgradena u skladu sa predmetnim ugovorima u vlasniStvu
Adriatic Marinas ili je u vlasnistvu OpSstine Tivat, punomoc¢nik stranke adv. Predrag
Savi¢ direktno na zapisnik izjavio je: ,Sudska praksa Vrhovnog suda RCG kada su
ugovori o stranom ulaganju i poreske obaveze decidno kazu poreske i druge olakSice
propisane su ¢lanom 16 Zakona o stranim ulaganjima tako da strani ulagac€ nece biti
oporezovan na nepovoljniji na¢in nego $to se oporezuje domace pravno lice. Posebno
ukazujemo na presudu Vrhovnog suda RCG U.br.4705. Sto se tiée imovinsko pravnog
rezima u Porto Montenegru u skladu sa ¢1.58 Ustava Crne Gore stav 3 dobra u opstoj
upotrebi bi trebalo da budu u drzavnoj svoijini. Opstina Tivat u ovom trenutku nema
nikakva imovisko pravna ovlas¢enja nad infrastrukturom koju koristi investitor pod
Cijiom je i potpunom kontrolom infrastruktura. Opstina Tivat ni u smislu ¢lana 1
Protokola 1 Evropske konvencije koja reguliSu pitanja mirnog uZivanja imovine nema
nijedno pravo koje ulazi u sastav ove imovine sa izuzetkom mogucih buducih
legitimnih oCekivanja da se na nju prenese pravo koriS¢enja na infrastrukturom.*

Na pitanje ovlas¢enog sluzbenog lica koje vodi usmenu raspravu da li je komunalna
infrastruktura koja je izgradena u skladu sa predmetnim ugovorima u vilasnistvu
Adriatic Marinas ili je u vlasnistvu Opstine Tivat, punomoc¢nik zainteresovane strane
Savo Durovi¢ direktno na zapisnik izjavio je: “Ustavom Crne Gore propisano je da je
imovina kojom raspolaze Opstina drzavna imovina. Istu odredbu ima i Zakon o
drzavnoj imovini. Opstina raspolaze drzavnom imovinom tako da je drzava zakljucila
ugovor o koncesiji sa investitorom u Porto Montenegru koji sadrzi odredbu ¢lana 18 C
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kojim se ostvaruje korist Opstini Tivat jer se smanjuje povrSina objekata koja se moze
odbiti od buducih potrazivanja Opstine po osnovu komunalnih naknada. Posto je
Adriatic Marinas izvrSio investiranje u komunalnu infrastrukturu u Porto Montenegru i
odrzava je dugi niz godina Sto predstavlja izuzetan troSak jer se radi o visokokvalitetnoj
infrastrukturi koju imaju samo sli¢ni projekti u Crnoj Gori. Opstini Tivat je bilo ponudeno
da preuzme vlasnistvo nad izgradenom infrastrukturom kako je to i predvideno
Zakonom o komunalnim djelatnostima ali investitor je trazio da ostvari svoje zakonsko
i ugovorno pravo da prebije troSkove izgrdanje te infrastrukture sa potrazivanjem
Opstine po osnovu komunalnog opemnja $to do danas nije uradeno tako da je Opstina
Tivat odbila da preuzme vlasnistvo nad tom infrastrukturom te investitor duzan da
snosi te visoke troSkove odrZzavanja ovakve visokokvalitetne infrastrukture. Navodi
predstavnika opstine da troSkovi ruSenja objekata nijesu mogli uzeti u obzir prilikom
prebijanja medusobnih potrazivanja ne odgovaraju onome $to je sadrzina propisa koji
su bili na snazi u vrijeme zaklju€enja ugovor o koncesiji a narocito isticemo da se
rusenje objekata sukcesivno izvrsavali poCev od djela grada koji se zove Pine, a u
okviru bivSeg Arsenala gdje je nakon ru8enja tih vojnih objkekata pocela izgradnja
novog objekta prema urbanistiCkom planu koji je odobrila drzava Crna Gora a koja se
zove Drzavna studija lokacije Arsenal. RuSenje objekata joS nije zavrSeno jer investitor
rusi pojedine objekte kako se gradnjom primiCe prema zoni grada u Tivtu zvanoj
Seljanovo i po osnovu tih troSkova imace pravo na prebijanje komunalne naknade jer
to utvrduje i ovdasnji i sadasnji propisi o izgradnjiu objekata. Komunalnu infrastruktutu
u Porto Montenegru koriste svi gradani Tivta kao i posjetioci i stanovnici turistickog
naselja Porto Montenegro koje nije poseban grad u okviru Tivat nego integralni dio
grada Tivta i zajedno sa opstinom doprinose promociji kako Tivta tako i Boke Kotorske
i Citave Crne Gore.“

Punomo¢énik zainteresovane strane adv. Milovan MiloSevic direktno na zapisnik izjavio
je:“ Niti je u skladu sa Zakonom niti u skladu sa nacelima javnog poretka poruka koja
dolazi sa jedne politicke adrese da se naknada za komunalno opremanje dovodi u istu
ravan sa nekim porezom na koji bi pravo imala opstina ili drugi organ da ga ubere.
Naknada za komunalno opremanje moze se naplatiti isklju€ivo na osnovu dvostarno
obaveznog pravnog posla gdje investitor takvu naknadu plaéa organu lokalne
smouprave da pripremi za gradnju i opremi odredenu lokaciju. Kako je nesporno da
opstina u konkretnom slu€aju nije vrSila nikakva ulaganja nije jasno po kom osnovu
smatra da mozZe da naplati uslugu koju nije pruzila. Prednje posebno sa razloga $to je
protokolom iz 2015 i tri ugovora o komunalnom opremanju tako uredila odnose sa
Adriatic Marinasom. Konacno i ne manje vazno ne moze opstina Tivat oportuno da
primjenjuje odredbe Ugovora o kupoprodaji Arsenala koje nisu sporne kada je
naknadu za komunalno opremanje trebalo umanjiti samo za objekte sagradene nakon
1945. godine Sto je islo u prilog i korist opstine ili kada je rijeSena obaveza da reSava
imovinsko pravne odnose a kasnije da negira odredbu ¢lana 18 ¢ zakon i druge
propise i ugovore i protokole koje je ranije zakljuCila i kroz konkretni postupak
pokuSava da naplati naknadu za uslugu koju nije pruzila:“
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Punomoc¢nik stranke adv. Predrag Savi¢ direktno na zapisnik izjavio je: “Punomocnik
zainteresovane strane je iznio neke kvalifikacije koje ne odgovaraju odredbama
zakona o drzavnoj imovini. U ¢lanu 1 Zakona o drzavnoj imovini kaze se da korid¢enje,
upravljanje i raspolaganje stvarima koje pripadaju Crnoj Gori ili lokalnoj samoupravi
se vrSi po osnovu odredbi ovog Zakona, znaci drzavna imovina nije uvek opstinska.
Pojam drzavne imovine je regulisan ¢lanom 2 predmetnog zakona i ovde je evidentno
da Opéstina Tivat ne vrsi nijedno imovinsko pravo na infrastrukturi Porto Montenegro.
Opstina Tivat nije subjekt drzavne svojine kada je u pitanju predmetna infrastruktura.
Opstina Tivat nije mogla da stekne nijedno imovinsko pravo na predmetnoj
infrastrukturi i netacno je da ona ne Zeli da stekne to pravo kako je rekao gospodin
Durovic¢ je €lan 29 Zakona o drzavnoj imovini u stavu 3 kaze da o raspolaganju
stvarima i drugim dobrima u drzavnoj imovini vr§i Crna Gora tj. Vlada. Poznati su nacini
sticanja svojine a posto su u pitanju nepokretnosti od znaCaja za ostvarivanje javnog
interesa u ceo postupak mora da bude uklju¢ena Vlada CG a u slu¢aju sumnje da i
Ce stvar biti dobro u svojini Crne Gore ili opstine uvek se uzme pretpostavka u slucaju
sumnje tom, imovinom raspolaze Drzava Crna Gora.”

Punomoc¢nik zainteresovane strane, Savo Burovic, direktno na zapisnik izjavi: “IstiCem
zakonske propise koji reguliSu ovu materiju: Zakon o komunalnim djelatnostima ¢l.16
stav 1 glasi: Komunalna infrastruktura su lokalna dobra u drzavnoj svojini kojima
raspolaze jedinica lokalne samouprave. Zakon o planiranju prostora i izgradnju
objekata, Clan 59 taCka 3 glasi: Priprema gradevinskog zemljiSta za komunalno
opremanje obuhvata narocCito rjeSavanje imovinsko pravnih odnosa; rusenje
postojeCih objekata, ¢lan 58 tog zakona glasi uredivanje gradevinskog zemljiSta
obezbjeduje jedinica lokane samouprave. Zakon o drzavnoj imovini ¢lan 4 stav 1 2
glase: Vlasnik stvari u drzavnoj svojini je Drzava Crna Gora; odredena svojinska
ovlaséenja na stvarima u drzavnoj svojini vrSe opstine. Mislim da je ovim pojasnjenjem
otklonjena svaka dilema oko imovinsko pravnih pitanja vezanih za opstinu i komunalnu
infrastrukturu.”

Prije zaklju€enja usmene rasprave ovlasceno sluzbeno lice koje vodi usmenu raspravu
pozvalo je punomocnike stranke da daju konacne predloge u ovom postupku.

Punomoc¢nik stranke adv. Predrag Savi¢ direktno na zapisnik izjavio je: ,Ostajem u
svemu prim navodima iz podnesaka koje smo dostavili Agenciji kao i rije€i sa usmene
rasprave. Smatramo da je dokazano u pitanju neprijavljena, nezakonita i neuskladena
drzavna pomoc¢ preduzecu Adriatic Marinas. Predlazemo da se donese rjeSenje
kojima se utvrduju ove Cinjenice i obavezuje Adriatic Marinas da vrati neuskladenu
drzavnu pomoc u iznosu od 5,6 miliona eura u skladu sa planom vrac¢anja koji ¢emo
dostaviti nakon donoSenja odluke, obzirom da sadasnju dobru saradnju Adriatic
Marinasa i lokalne samouprave.®

Punomoc¢nik stranke Luka Bulatovi¢ direktno na zapisnik izjavio je: “Ostajem pri svemu
onome $to je izneseno sa nade strane u dosadasnjem toku postupka.®
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Prije zakljuCenja usmene rasprave ovlasceno sluzbeno lice koje vodi usmenu raspravu
pozvalo je punomocénike zainteresovane strane da daju konacne predloge u ovom
postupku.

Punomocnik zainteresovane strane adv. Milovan MiloSevic direktno na zapisnik izjavio
je: ,Prije svega ukazujem da se u konktretnom sluc¢aju ne radi o samostalnom pravnom
poslu ve¢ o pravhom poslu kojim je izvrSeno prebijanje ranije ugovorenih obaveza u
skladu sa odredbom c¢lana 18 C Ugovora o kupoprodaji Arsenala, te Protokola i
ugovora o komunalnom opremanju zaklju¢enih sa OpStinom Tivat na koje smo
uzkazivali tokom Citavog postupka. Takode, ukazujem da je narativ koji pokuSava da
plasira Opstina Tivat da se u konktretnom slu€aju navodno radi o dodjeljivanju drzavne
pomoci kroz otpis duga za komunalno opremanije i logicki i pravno neodrziv kako iz
prethodno navedenih razloga tako i sa razloga $to da bi takav dug mogao biti naplativ
na drugoj strani mora postojati kontra usluga. Tokom postupka, Opstina Tivat nije
sporila da nije na bilo koji nacin vrSila komunalno opremanje predmetne lokacije.
Takode, nije sporeno da i drugi investitori koriste pravo na prebijanje naknade za
komunalno opremanje sa troskovima ucinjenima na komunalnom opremanju parcela
na kojima gradi. Na kraju opreza radi, analogno upucujem da prema vazecCim
zakonskim odredbama sve i da je Opstina Tivat komunalno opremila predmetnu
lokaciju a nesporno nije i da za to nije potrazivala naknadu za komunalno opremanje
to se ne bi moglo smatrati nedozvoljenom drzavhom pomoci obzirom da se radi o
infrastrukturi koja je u opstoj upotrebi. Sa navedenih razloga predlazem da ovaj organ
utvrdi da predmetnim ugovorom nijesu prekrSene odredbe o kontroli drzavne pomoci
niti bilo koji drugi propisi €ija kontrola spada u opseg nadleznosti ove Agencije.”

Punomoénik zainteresovane strane Savo Durovi¢ direktno na zapisnik izjavljuje:
,Istifemo da se ne radi o drzavnoj pomoci u bilo kojem obliku, veé o pravima koje je
imao i ima svaki investitor u skladu sa propsima o izgradnji objekata. Narocito istiCemo
da ¢lan 18 C Ugovor o koncesiji za lokaciju bivseg Arsenala nije utvrdio nikakve
obaveze za opStinu Tivat koje ona nije vec€ imala po tada i sada vazecim propsima i
svojom opstinskom odlukom o komunalnim naknadama (,,SI. list CG*, br. 23/03 i 02/09
kojim j opstina u ¢lanu 10 stav 1 propisala: Naknada za stambene i poslovne objekte,
u slucaju kada investitor rusi postojeci i gradi novi objekat, obracunava se za razliku u
povrsini objekta koji se gradi i objekta koji se rusi. Ovim je jasno da je odredba €lana
18 c o koris¢enju povrsine objekata iz 1945. godine ugovorena u korist a ne na Stetu
opstine Tivat. Predlazemo Agenciji da utvrdi da se u ovom pravnom poslu nije radilo
o drzavnoj pomoci.©

Usmena rasprava u ispithom postupku koji je Agencija po sluzbenoj duznosti
pokrenula RjeSenjem br. 01-UPI-73/3-19 od 21.10.2019. godine, zakljuéena je na
Zapisniku o nastavku usmene rasprave br. UPI-05-430/19-73/115 od 06.11.2023.
godine i nalozeno je punomocénicima stranke i punomocnicima zainteresovane strane
da u roku od 30 dana od dana odrzavanja te usmene rasprave, bez obzira na
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ispunjenost uslova iz €lana 2 Zakona, dostave Agenciji obrazloZenje i dokaze o
ispunjenosti uslova propisanih ¢l. 1, 4, 5, 6, 7, 13 i 14 Regulative Komisije (EU) br.
651/2014 od 17.06.2014. godine o proglasenju odredenih kategorija pomoci
uskladenim sa unutradnjim trziStem u primjeni ¢1.107 i 108 Ugovora (u daljem tekstu:
.,Regulativa®“), koja je prilog 7A Pravilnika o Listi pravila drzavne pomoci (,SI. list Crne
Gore*, br. 35/14, ...34/23), a koje obrazlozenje i dokazi ¢e se dostaviti zainteresovanoj
strani, odnosno stranci u skladu sa ¢lanom 14 Zakona o upravnom postupku, na
izjaSnjenje.

Zapisnik je procitan i punomocnici stranke i zainteresovane strane na isti nijesu imali
primjedbe. Usmena rasprava je zavrSena u 13:32 ¢asova.

Punomocnik Adriatic Marinasa dostavio je podnesak evidentiran kod Agencije pod br.
UPI-05-430/19-73/117 od 04.12.2023. godine, u kojem je naveo da je Agencija dana
06.11.2023. godine na roCiStu na kojem su sasluSani punomocnici stranke i
zainteresovane strane, istima naloZila dostavljanje obrazloZzenja i dokaza o
ispunjenosti uslova propisanih ¢lanom 1, 4, 5, 6, 7, 13 i 14 Regulative, najprije je naveo
da kao i u ranijem izjasnjavanju, Ugovor o nacinu ispunjenja dijela medusobnih
obaveza po osnhovu naknade za komunalno opremanje gradevisnkog zemljiSta od
17.08.2018. godine nije doveo Adriatic Marinas u povoljniji polozaj u odnosu na druge
subjekte na trzistu, niti je Adriatic Marinas zaklju¢enjem predmetnog Ugovora steklo
bilo kakvu imovinsku korist, podsticaji/ili umanjenje postojeCih obaveza, da je
nesporno Vlada Crne Gore zaklju¢enjem Ugovora o kupoprodaji Arsenala u skladu sa
odredbama 18 C predvidjela moguénost kompenzovanja naknade za komunalno
opremanje zemljiSta sa troSkovima koje je Adriatic Marinas imao na izvodenju radova
na izgradnji te iste komunalne infrastrukture, kao i sa troSkovima rusenja objekata koji
bi po redovhom toku strvari svakako trebali biti sruseni, te troSkovima sanacionih
radova na zemljiStu, kao i da ¢e se uzeti povrSina objekata koji su postojali na lokaciji
Arsenala 1945. godine a ne 2006. godine. Navedena odredba decidno obavezuje
Adriatic Marinas na pla¢anje naknade u skladu sa Zakonom i opStinskom odlukom o
komunalnim naknadama, dok su prednje navedene specifi¢nosti ugovorene takode u
skladu sa odredbama tada vazecih zakona i Odlukom Opstine Tivat o komunalnim
naknadama, kao i trenutno vazeéeg Zakona o planiranju prostora i izgradnju objekata.
Takode, u podnesku punomocénik zaiteresovane strane navodi ¢lan 18 Zakona o
gradevisnkom zemljidtu (,Sl. list RCG" br. 55/2000 i 51/2008), koji je bio na snazi u
vrijeme zaklju€enja Ugovora o kupoprodaji Arsenala, propisano je da: ,Jedinica
lokalne samouprave, odnosno preduzece ili druga organizacija iz ¢lana 12 stav 1 ovog
zakona i investitor izgradnje objekta ugovorom ureduju medusobne odnose u pogledu
uredivanja gradevisnkog zemljista i pladanja naknade za uredivanje gradevisnkog
zemljista“ istiCu¢i da se na Ugovor o kupoprodaji Arsenala primjenjuju propisi koji su
vazili u vrijeme zakljuenja tog ugovora, a naknadni propisi samo ako su povoljniji za
investitora. Takode, navodedi ¢lan 67 ranijeg vazeéeg Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,SI. list CG* br. 51/2008, 40/2010, 34/2011, 40/2011, 47/2011,
35/2013, 29*2013, 33/2014 i 64/2017) propisano je da: ,Komunalno opremanje
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gradevisnkog zemljiSta moZze izvrSiti i investitor, u skladu sa planskim dokumentom.
Medusobni odnosi investitora i lokalne samouprave, u smislu ¢lkana 1 ovog €lana
ureduju se ugovorom, a odredbama clana 65 stav 2 vazeCeg Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,SI. list CG*, br. 64/2017, 44/2018, 63/2018, 11/2019,
82/2020, 86/2022 i 4/2023) na gotovo istovjetan nacin predvida moguc¢nost uredivanja
odnosa izmedu jednice lokalne samouprave i investitora, na nacin Sto propisuje:“
Komunalno opremanje gradevisnkog zemljista iz ¢lana 60 ovog zakona moze izvrsiti i
zainteresovani korisnik prostora. Medusobni odnosi zainteresovanog korisnika
prostora i jednice lokalne samouprave, u slucaju iz stava 1 ovog €lana, ureduju se
ugovorom®, te je Odlukom Opstine Tivat o naknadi za uredivanje gradevinskog
zemljista koja je bila na snazi u vrijeme zaklju¢enja Ugovora o kupoprodaji Arsenala,
propisano je da naknada za stambene i poslovne objekte, u slu€aju da investitor rusi
postojeci i gradi novi objekat obraCunava se za razliku u povrsini objekta koji se gradi
i objekta koji se rusi. Nadalje je navedeno da posto Opstina Tivat nije bila supotpisnik
Ugovora o kupoprodaji Arsenala, koris¢ena je moguénost utvrdena Zakonom o
obligacionim odnosima koji je bio na snazi u vrijeme zaklju€enja Ugovorom o kupovini
imovine Arsenala kojom odredbom je bilo propisano da dejstva ugovora medu
ugovaracima i njihovim pravnim sljedbenicima ¢lanom 148 stav 3 Ugovorom se moze
ustanoviti pravo u korist treCeg lica (drzava Crna Gora Ugovorom o kupoprodayji
Arsenala ugovorila je pravo u korist Opstine Tivat da ne prizna invetstitoru povrSinu
objekata koji su bili na lokaciji Arsenala u 2006. godini, nego samo onih objekata koji
su na toj lokaciji bili 1945. godine - znaci povrS§inu mnogo manje objekata, a sto je
potvrdio i sudski vjeStak angazovan od strane Opstine i Adriatic Marinasa). Citirajuci
odredbe ¢lana 149 koje propisuju neposredno pravo tre¢ega lica (Drzava Crna Gora
Ugovorom o kupoprodaji Arsenala ugovorila je pravo u korist opstine Tivat da ne
prizna investitoru povrSinu objekata koji su bili na lokaciji Arsenala u 2006. godini,
nego samo onih objekata koji su bili na lokaciji Arsenala u 2006. godini, nego samo
onih objekata koji su bili na toj lokaciji 1945. godine, znaci povrSinu mnogo manje
objekata, a Sto je potvrdio i sudski vjeStak angazovan od strane Opstine i ADM-a).
Dalje su navedene odredbe ¢lana 149 Neposredno pravo tre¢eg Kada neko (Vlada
Crne Gore) ugovori u svoje ime potrazivanje u korist treceg (Opstine Tivat), treci
(Opstina Tivat) sti¢e sopstveno i neposredno pravo prema duzniku (ADM), ako nije
Sto drugo ugovoreno ili ne proizilazi iz okolnosti posla; ugovarac ima pravo zahtijevati
zahtijevati da duznik izvrSi prema treCem ono $to je ugovoreno u korist tog treceg lica.
Dodatno u prilog navedenoj tvrdnji je da je navedeni pravni posao zakonit, svijedoci
Odluka o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista (,Sl. list CG -
opstinski propisi“ br. 22/2021), €iji ¢lan 10 normira uslove pod koiam investitor moze
izvrsiti komunalno opremanje zemljiSta te jasno utvrduje da se o tome ima zakljuciti
Ugovor izmedu Opstine Tivat i investitora; Odluka o naknadi za komunalno opremanje
zemljista (,SI. list CG - opStinski propisi‘, br. 21/2008) odredbama ¢lana 14 i 15
predvida moguénost prebijanja naknade za komunalno opremanje zemljista; Odluka
o naknadi za komunalnio opremanje zemljita (,SI. list CG - opstinski propisi“, br.
25/2015 i 28/2016) sadrzi odredbe Clanova 14 i 15 koje gotovo na identi€an nacin
reguliSu prebijanje kao i prednje navedena Odluka iz 2018. godine i Odluka o naknadi
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za komunalno opremanje zemljista (,SI. list CG* - opstinski propisi®, br. 2/2010, 4/2012,
3/2013 i 11/2013) predmetno pitanje normira odredbama ¢lana 21 i toa nacin kako
slijedi: Naknada za komunalno opremanje se utvrduje i pla¢a: u nov€anom iznosu i
izvodenjem radova na komunalnom opremanju gradevisnkog zemljista, u skladu sa
Programom uredenja i lokanim planskim dokumentom®. Takode, izmedu ostalog
navedeno je da u skladu sa zakonskim i opStinskim propisima kao i Ugovorom o
kupovini imovine Arsenala, Opstina Tivat i ADM zaklju€ili su: Memorandum o
formiranju radne grupe za rjeSavanje obaveza po osnovu komunalnih naknada prema
kojem su ugovorene strane ugovorile formiranje Komisije koja ¢e cijeniti iznose koje
su ADM i sanjima povezana lica placali na ime komunalnog opremanja, Ugovor o
uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta, Protokol broj 1 o uredivanju dijela medusobnih potrazivanja u
vezi sa memorandumom o formiranju radne grupe za rjeSavanje obaveza po osnovu
komunalne naknade shodno kojem prve dvije rate kompezuju sa troSkovima koje je
imao ADM, Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za
komunalno opremanje zemljiSta shodno kojem su se ugovorne strane saglasile da
ADM ili povezano lice ima platiti naknadu za komunalno opremanje zemljiSta u iznosu
od 1.599.858,00 e za neto kvadraturu koja iznosi 11.340,91 m2, Ugovor o uredivanju
medusobnih odnosa u pogledu placanja naknade za komunalno opremanje
gradevisnkog zemljista br 0702-444-4/73-2 od 08.09.2017. godine shodno kojem su
se ugovorne strane saglasile da ADM i povezano lice ima platiti naknadu za
komunalno opremanje zemljiSta u iznosu od 1.197.436,48 e za neto kvadraturu koja
iznosi 8.388,57m2 i to shodno ¢lanu 18 ¢ Ugovora o kupoprodaji Arsenala; Dana
20.08.2018 godine, zaklju€uju Ugovor o nacinu ispunjenja dijela medusobnih obaveza
po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta broj 0101-444-
639 kao akt koiji reguliSe pravni odnos prebijanja medusobnih potrazivanja u skladu
sa svim prednje navedenim aktima, iz kojih se moZze zakljuciti da je predmetni pravni
posao izvrSen u skladu sa odredbama vaZzecih propisa kao i da je takav mehanizam
dostupan svim investitorima u Crnoj Gori koje primjenjuju i druge jedinice lokane
samouprave, da je predmetni Ugovor posljedica zakluCenja Protokola i ugovora o
komunalnom opremanju, opstina Tivat je zakljuCenjam Protokola dala saglasnost
Adriatic Marinas da investira u komunalnu infrastrukturu, a zakljuenjem ugovora o
komunalnom opremanju i preuzela obavezu da pod uslovima iz tih ugovora izvrsi
prebijanje uloZenih sredstava sa naknadama za komunalno opremanje, kako je sve
ugovoreno u skladu sa propisima Crne Gore i Opstine Tivat, koji se odnose na ovakav
pravni posao, na koji na€in je Adriatic Marinas dobio pravo na prebijanje, u prilogu
koje tvrdnje su dostavili i sudsku praksu, stav Apelacionog suda zauzet u presudi
Pz.br. 138/2021 od 18.05.2021 godine prema kojem je jedinica lokalne samouprave
obavezana naknaditi troSkove investitoru koji je o svom troSku izvrSio komunalno
opremanje zemljiSta umjesto jedinice lokalne samouprave Cija je to i zakonska
obaveza i presudu Vrhovnog suda Crne Gore Rev.IP.Br. 23/21 od 28.05.2021. godine
shodno kojoj je jedinica lokalne samouprave i investitor obavezno moraju zakljuditi
Ugovor odnosno mora postojati saglasnost jednice lokalne samouprave, a kako to i
zakonski propisi nalazu, radi zastite interesa jedinice lokalne samouprave u pogledu
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visine troSkova izvedenih radova. Nadalje,izmedu ostalog, navedeno je da niej sporno
da je Adriatic Marinas izvrSio ulaganja u komunalnu infrastrukturu i to u gotovo
Cetvorostruko vecoj vrijednosti od vrijednosti koja je predmetnim Ugovorom
kompenzovana, opstina Tivat nije izvrSila svoju obavezu investiranja u komunalnu
infrastrukturu u skladu sa planskim dokumentom, te se iz svega navedenog moze
izvesti zaklju€ak da je Opstinas Tivat bila u obavezi da komunalno opremi Lokaciju
Porto Montenegro i imala je pravo da naplati taj iznos od Adriatic Marinas, medutim
Opstina Tivat se oslobodila tih obaveza zakljuCenjem tri ugovora o komunalnom
opremanju kojima je ugovorila da Adriatic Marinas samostalno vrSi komunalno
opremanje uz pravo prebijanja iznosa ulaganja do visine naknade za komunalno
opremanje, na koji nacin Adriatic Marinas nije ostvario nikakvu materijalnu korist jer je
prebijanje investiranja u komunalnu infrastrukturu ograni¢eno isznosima naknada za
komunalno opremanje sto Adriatic Marinas nije moglo dovesti u povoljniji polozaj u
odnosu na druge ucesnike na trzistu i to sve dok je vrijednost ulaganja u komunalnu
infratsrukturu vec¢a od iznosa kompenzovanih sa iznosima naknada za komunalno
opremanje, ukazujuci da protokol i ugovori o komunalnom oprmanju nikada nijesu bili
predmet ispitivanja sa stanovista kontrole drzavne pomoci i u upravnom postupku koji
se vodi pred Agencijom moze se iskljucivo cijeniti da li je u konkretnom slu€aju data
drzavna pomo¢ kao i da li je ta pomo¢ nedozvoljena i da li se njome naruSava
konkurencija, te je rije€ o dvostrano obaveznom odnosu gdje je izvrSeno prebijanje ili
kompenzacija sa dijelom troSkova koje je imao Adriatic Marinas za izgradnju
komunalne infrastrukture koja je inaCe obaveza OpStine Tivat, koja ne moze traziti
naknadu za uslugu koju pritom nije izvrSila, i Sto ne bi bilo u skladu sa ¢lanom 5 stav
1 Zakona o kontroli drzavne pomoc¢i. U konacnom osvrnuli su se na sadrzaj
Regulative, koja je odredbom ¢lana 1 stav 1 alineja 1 propisuje da se ista ne
primjenjuje na pomo¢ za lokalnu infrastrukturu, te nadalje ¢lanom 56 normira
predmetno pitanje na nacin kako slijedi: ,Finansiranje za izgradnju ili nadogradnju
lokalne infrastrukture tj. Infrastrukture koja je na lokanom nivou doprinosi unapredenju
poslovnog i potroSackog ambijenta kao i modernizaciji i razvoju industrijske baze,
uskladena je sa unutrasnjim trziStem u smislu ¢lana 107 stav 3 Ugovora i izuzima se
od obaveze prijavljivanja iz ¢lana 108 stav 3 Ugovora ako su ispunjeni uslovi iz ovog
Clana i Poglavlja I“. Dakle, Regulativa jasno izuzima ulaganje i izgradnju lokalne
infrastrukture koja doprinosi unaprijedenju poslovnog i potroSackog ambijenta, a
kakav izuzetak je u skladu sa Regulativom implementiran i u domaéem zakonodavstvu
Sto potvrduje i €lan 6 Zakona o kontroli drzavne pomoci, te shodno svemu navedenom
u dosadasnjem toku postupka predloZili su da naslovni organ utvrdi da u konkretnom
slu€aju nema elemenata nedozvoljene drzavne pomoci, odnosno drzavne pomoci
uopste.

Opstina Tivat je podneskom br. 0101-050/19-966/59, evidentiranim kod Agencije pod
br. UPI-05-430/19-73/118 od 07.12.2023. godine dostavila odgovor na nalog Agencije
radi dostavljanja obrazlozenja i dokaza o ispunjenosti uslova propsianih €. 1, 4, 5, 6,
7, 13 i 14 Regulative sa analizom u vezi sa dodijelienom drzavhom pomoci Adriatic
Marinasu. U svom izjasnjenju, Opstina Tivat je navela razloge iz kojih predmetna
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mjera predstavlja drzavnu pomo¢ u smislu ¢lana 107 stav 1 Ugovora o funkcionisanju
Evropske unije i Clana 2 Regulative. Opstina Tivat se osvrnula na Regulativu, navodeci
Clanove 14 stav 1 Regulative i na ostale uslove propisane Regulativom, koji ukazuju
na neuskladenost drzavne pomoci. Clanom 14 stav 3 Regulative propisano je da u
podrucjima koja primaju pomoc, a ispunjavaju uslove iz ¢lana 107 stav 3 tacke (a)
Ugovora, moze se dodijeliti pomo¢ za pocCetno ulaganje, bez obzira na veliCinu
korisnika. U tim podrucjima, koja ispunjavaju uslove iz ¢lana 107 stav 3 tacke (a)
Ugovora, pomo¢ se moze dodijeliti malim i srednjim preduzecima (MSP) za bilo koji
oblik pocetnog ulaganja. Velikim preduzeCima pomo¢ se dodieliuje iskljuCivo za
pocCetno ulaganje u korist nove privredne dielatnosti u dotichom podrucju, koji ¢lan
jasno postavlja odredene kriterjume i ogranienja za dodjelu pomoéi u cilju
podrzavanja odrzivog ekonomskog razvoja u podrucjima koja primaju pomoc¢. Stav 3
Clana 14 Regulative €ini vazan dio okvira koji uskladuje dodjelu pomo¢i s odredbama
Ugovora o funkcionisanju Evropske unije. Da bi se utvrdilo da li je dodijeljena drzavna
pomo¢ u skladu s uslovima propisanim Regulativom, nekoliko kljuénih elemenata
treba pazljivo analizirati: 1. Trenutak dodjele pomoci: Potrebno je precizno odrediti
datum kada je drzavna pomoc¢ dodijeljena Adriatic Marinasu. 2. Iskoris¢éenje sredstava
za pocetno ulaganje: Klju¢no je istraziti kako su sredstva koja su dodijeljena Adriatic
Marinasu stvarno korid¢ena. Ako su ta sredstva namjenjena pocetnom ulaganju,
potrebno je analizirati na koji nacin su upotrebljena i da li je to u skladu s definicijom
pocetnog ulaganja. 3. Svrsishodnost dodjele pomoci velikim preduzeéima: S obzirom
na odredbe Zakona o racunovodstvu i Regulative koje propisuju kriterijume za
svrstavanje u kategoriju velikih preduzeca, potrebno je utvrditi da li Adriatic Marinas
ispunjava te kriterijume u vrijeme dodjele pomo¢i. 4. Priroda po€etnog ulaganja: Ako
se utvrdi da je dodijeljena pomo¢ iskoriS¢ena za pocetno ulaganje, vazno je procijeniti
da li je to ulaganje izvrSeno u korist nove privredne djelatnosti na podrucju Opstine
Tivat/Crne Gore, kao Sto zahtjeva Regulativa. Analiza ovih klju¢nih elemenata pruZzice
dublji uvid u uskladenost dodjele drzavne pomoci s odredbama Regulative i
relevantnim zakonodavstvom. Dana 28.10.2006. godine Vlada Republike Crne Gore i
Adriatic Marinas zakljucili su Ugovor o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu
remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢” - Tivat i Doma vojske - Tivat. Predmet ovog
ugovora bila je kupoprodaja Imovine kao i prenos prava koris¢enja nad ZemljiStem
nekadasdnjeg Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢” - Tivat,
ukupne povrsine 206.072m2, sa 73 objekta, kao i zgrada Doma vojske - Tivat na
kat.par. 551/2 ukupne povrsSine 36.108,00 m2, sa zemlistem povrSine 1305 m2,
kat.par. 552 ukupne povrSine 666 zapocCeti sa investiranjem u imovinu najkasnije u
roku od 30 dana od datuma zatvaranja i zavrsiti sa sa ukupnim iznosom navedenim u
Investicionom planu najkasnije u roku od 4 godine od Datuma zatvaranja, u skladu sa
investicionim planom gdje naglasavaju znacajnu podrsku drzave Adriatic Marinasu u
realizaciji investicionog programa putem Ugovora o kupoprodaji Arsenala. Adriatic
Marinas je za cjelokupno zemljiste i objekte platio kupoprodajnu cijenu od
3.264.168,00 eura. Ova suma predstavlja obavezu Kupca prema Ugovoru. Kupac je,
osim objekata, dobio i pokretnu imovinu €ija je procijenjena vrijednost navedena kao
5.486.256,00 eura. Ova pokretna imovina znac€ajno nadmasuje iznos placen za
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zemljiste i objekte. Cinjenica da je drzava pruzila znadajnu podrsku, ukazuje na
namjeru da se olakSa realizacija investicionog programa Adriatic Marinasa, jer
nesrazmjernosti uzajamnih davanja izmedu placene cijene i dobijene vrijednosti, €ini
ovu transakciju znaajnom za Adriatic Marinas, pruzajuci mu povoljne uslove za dalji
razvoj i investicije. Uvidom u spise predmeta, proizlazi da je Adriatic Marinas d.o.o.
izvrSio poCetno ulaganje u skladu s investicionim projektom prema Ugovoru o
kupoprodaji Arsenala krajem 2006. godine. Ovaj zaklju¢ak potvrduje da su preuzete
obaveze u vezi s pocCetnim ulaganjem pocCele da se realizuju u predvidenom
vremenskom okviru koji je postavljen ugovorom. Pomo¢ Adriatic Marinasu dodijeljena
je danom potpisivanja ugovora o nacinu ispunjenja dijela medusobnih obaveza po
osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta, odnosno
17.08.2018. godine, kako je definisano ¢lanom 2, stavom 28 Regulative. Ovaj ¢lan
propisuje da se datum dodjele pomoci odreduje kao datum kada je, u skladu s vazeéim
domacim pravnim rezimom, korisniku dodijeljeno zakonsko pravo da primi pomo¢ jer
je datumom potpisa ugovora odreden trenutak kada su pravne obaveze stvorene
izmedu ugovornih strana. Navedenim ugovorom doSlo je do otpisa duga od strane
Opstine prema Adriatic Marinasu nastalog po osnovu: Ugovora o uredivanju
medusobnih odnosa u pogledu placanja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/85-1 od 31.07.2015. godine; Ugovora o
uredivanju medusobnih odnosa u pogledu placanja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta br. 0702-444-6/111-1-16 od 26.05.2017. godine; i
Ugovora o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta br. 0702-444-4/73-2 od 08.09.2017. godine.
Navedena tri ugovora potpisana izmedu Adriatic Marinasa i OpSstine Tivat predstavljaju
pravno obavezujuée sporazume kojima su obije strane postigle saglasnost o
ispravnom obracunu naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta u vezi
sa izgradnjom objekata. Ovim ugovorima, Adriatic Marinas je dao svoju saglasnost
da su naknade pravilno obraunate i da se u potpunosti uklapaju u vazece pozitivne
zakonske propise koji su bili na snazi u vreme zaklju¢enja ugovora. Ova saglasnost
ima pravni znacaj i predstavlja obavezu za obje ugovorne strane. Nadalje navode kao
odgovor na pitanje da li se Adriatic Marinas smatra velikim preduzecem dat je u
odredbama Zakona o raCunovodstvu (“S. list CG”, br. 52/16), koji je bio na snazi 2018.
godine, kojim su pravna lica razvrstavana prema odredenim kriterijumima, Kkoji
obuhvataju prosjecan broj zaposlenih u poslovnoj godini veéi od 250, ukupan prihod
na godiSnjem nivou veci od 40.000.000,00 eura i ukupna aktiva ve¢a od 20.000.000,00
eura, kojim je dodatno i propisano je da se razvrstavanje vrsi pravno lice samostalno
na dan sastavljanja finansijskih iskaza i dobijene podatke na osnovu kojih je izvr§eno
razvrstavanje koristiza narednu poslovnu godinu. Takode, navedeno je da je uvidom
u elektronsku bazu Uprave prihoda i carina, koja omoguc¢ava pristup finansijskim
izvesStajima Adriatic Marinas za 2018. godinu, zakljuCuje se da ispunjavaju uslove za
svrstavanje u kategoriju velikih pravnih lica jer zadovoljavaju kriterijume prosje¢nog
broja zaposlenih veceg od 250 i ukupne aktive ve¢e od 20.000.000,00 eura. Pored
domaceg zakonodavstva, u skladu s Prilogom Il Regulative, kategorizacija preduzeéa
odredena je Clanom 2 stav 1 na gotovo identi€an nacin. Prema ovoj odredbi,
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preduzeca se klasifikuju u mikro, mala i srednja preduze¢a (MSP) ako imaju manje od
250 zaposlenih, godisnji promet koji ne prelazi 50 miliona eura i/ili ukupni godisnji
bilans stanja koji ne prelazi 43 miliona eura. 1z toga proistiCe logi¢na zakljuCak da se
preduzecCa koja imaju preko 250 zaposlenih i ispunjavaju jedan od preostala dva
uslova, odnosno godisnji promet koji prelazi 50 miliona eura ili godiSnji bilans stanja
koji prelazi 43 miliona eura, svrstavaju u kategoriju velikih preduzec¢a. U kona¢nom
Opstina Tivat je u kontekstu odluCivanja o potencijalnoj dodjeli pomoc¢i Adriatic
Marinasu, pomenute odredbe, naroc€ito one iz Zakona o raCunovodstvu i Regulative,
koje se odnose na razvrstavanje pravnih lica, ukazuju na to da je Adriatic Marinas u
2018. godini ispunjavao uslove za svrstavanje u kategoriju velikin pravnih lica, koji
podatak vazan je za procjenu da li je pomo¢ dodijeljena u skladu s regulativama koje
propisuju da se pomo¢ moze dodijeliti samo za pocCetno ulaganje u korist nove
privredne djelatnosti u odredenom podrucju, te se na osnovu prethodno navedenog,
moze se zakljuCiti da Adriatic Marinas, iako kategorizovan kao veliko pravno lice, nije
ispunio uslove za dodjelu drzavne pomoci prema Clanu 14 stavu 3 Regulative. To je
zbog toga Sto sredstva od drzavne pomodi, primljena 2018. godine, nisu koriséena za
pocCetno ulaganje u novu privrednu djelatnost na podrucju OpsStine Tivat, kako je
propisano regulativom. lako je Adriatic Marinas svoju privrednu djelatnost zapocCeo
2006. godine, Cinjenica da je primio drzavnu pomo¢ 2018. godine postavlja pitanje
svrsishodnosti i namjene te pomoci s obzirom na to da je drzavna pomoc, prema €lanu
14 stavu 3 Regulative, uslovljena pocetnim ulaganjem u novu privrednu djelatnost.
Nedostatak usaglasenosti izmedu trenutka poCetnog ulaganja i trenutka dobijanja
drzavne pomocCi ukazuje na neracionalnost u raspodjeli sredstava i nedostatak
ekonomske opravdanosti za dodjelu pomoc¢i u konkretnom slucaju. Saopstenje
Evropske komisije o smjernicama za regionalnu drzavnu pomo¢ (C(2021) 2594)
dodatno pojasnjava pitanje dodjele drzavne pomoci velikim pravnim licima, posebno
u kontekstu regionalnih ograni€enja. Ovo saopstenje nagladava nekoliko klju¢nih
taCaka koje se odnose na uticaj regionalnih ograni€¢enja na velika privredna drustva
u odnosu na malai srednja privredna drustva (MSP-ovi). Ovo saop$tenje ukazuje na
vaznost paZljivog razmatranja dodjele drzavne pomoci velikim preduzeéima, uzimajuci
u obzir specifi€nosti njihove uloge, finansijskih kapaciteta i uticaja na trziste, i svakako
je nesto na $ta ¢e Agencija morati da obrati posebnu paznju prilikom odlugivanja. Clan
6 Regulative propisuje uslove vezane za podsticajni efekat drzavne pomoci, a njegova
odredba stavlja poseban naglasak na proceduru podnoSenja zahtjeva od strane
korisnika. U konkretnom slu€aju Adriatic Marinasa, navedeni uslovi nisu zadovoljeni iz
nekoliko razloga - ¢lanom 6 stav 1 regulative propisano je da se regulativa primjenjuje
iskljuivo na pomo¢ koja ima podsticajni efekat, dok je prema stavu 2 istog ¢lana
propisano da se podsticajni efekat drzavne pomoci postize kroz podnoSenje pisanih
zahtjeve za pomoc¢ prije poCetka rada na projektu ili djelatnosti. Buduci da Adriatic
Marinas nije podnio zahtjev Opstini Tivat, ovaj kljuni korak nije ostvaren. |z
navedenog proizlazi i nemogucénost ispunjenja stava 3 istog ¢lana, koji dalje reguliSe
izuzetke od ovog pravila. Stoga, u odsustvu podnjetog zahtjeva, nemoguce je da se
prizna podsticajni efekat drzavne pomoci prema ovoj regulativi. Ovo ukazuje na
vaznost formalne procedure i aktivhog koraka od strane korisnika drzavne pomoci u
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vidu podnoSenja zahtjeva kako bi se zadovoljili propisani uslovi. Stavom 4, odstupanje
od stavova 2 i 3 ¢lana 6 Regulative izrazeno je u vezi s poreskim olakSicama, koje se
smatraju da imaju podsticajni efekat ukoliko su ispunjeni sljedeci uslovi: a) mjera
poreskih olakSica mora uspostaviti pravo na pomo¢ u skladu sa objektivnim
kriterijumima i bez primjene diskrecionog prava drzave €lanice. Drugim rije€ima, pravo
na olaksice treba biti definisano jasnim i unapred utvrdenim kriterijumima, isklju€ujuci
bilo kakvu arbitrarnost ili diskreciju u odlu€ivanju; i b) mjera poreskih olakSica mora
biti donjeta i stupiti na snagu prije poCetka rada na projektu ili djelatnosti kojima je
dodijeljena pomo¢. lzuzetak od ovog pravila dopusten je samo u slu€aju poreskih
Sema koje su nasljednice prethodnih Sema ako je odredena djelatnost vec bila
obuhvaéena prethodnim Semama u obliku poreskih olakSica. S obzirom na
gorenavedene uslove, moze se zakljuciti da Adriatic Marinas nije ispunio ove kliu¢ne
uslove za poreske olakSice, te nedostatak definisanih objektivnih kriterijuma i
nepostojanje donijete mjere prije poCetka rada na projektu, uzimajuci u obzir navedene
izuzetke, ukazuju na to da Adriatic Marinas ne ispunjava uslove za podsticajni efekat
u smislu ¢lana 6 Regulative. Nadalje, navedeno je da definicija podsticajnih efekata,
kako je navedena u Saopstenju Evropske komisije C(2021) 2594, tacka 58, pruza blizi
uvid u klju€ne karakteristike koje treba zadovoljiti drzavna pomoc¢ kako bi se smatrala
da ima podsticajni efekat. Prema ovom ¢lanu:

a) Podsticajni efekat se ostvaruje kada drzavna pomo¢ izazove promjenu ponasanja
privrednog drustva. Konkretno, pomo¢ bi trebalo da podstakne obavljanje dodatne
djelatnosti koja doprinosi razvoju odredenog podrucja.

b) Dodatna djelatnost koju privredno drustvo obavlja zbog odobrene pomocdi treba
doprinjeti razvoju odredenog podrucja. Bitno je naglasiti da bi ova djelatnost bila nova
ili znatno prosirena u odnosu na onu koja bi se obavljala bez pomoéi.

c) Drzavna pomoc¢ ne smije subvencionisati troSkove koji bi privredno drustvo svakako
imalo ili bi ih obavljalo na ogranicen ili drugaciji nacin, ili na drugoj lokaciji. Pomoc¢ ne
smije nadoknaditi uobic¢ajeni poslovni rizik privredne djelatnosti.

d) Klju€na karakteristika podsticajnog efekta jeste stimulisanje (dodatnog) poc€etnog
ulaganja u predmetnom podru¢ju. Ako pomo¢ ne izazove promenu u ulaganjima,
smatra se da bi se isto ulaganje ostvarilo u tom regionu i bez pomaoci.

U kona¢nom se navodi da na osnovu ovog ¢lana, moze se zakljuciti da drzavna pomoc¢
koja nije izazvala promjene u ponasanju Adriatic Marinasa, niti stimulisanje dodatno
poCetno ulaganje na podrucju Opstine Tivat ili Crne Gore, ne ispunjava uslove za
podsticajni efekat prema Smjernicama Evropske komisije.

Shodno ¢lanu 22 stav 1 Zakona, Agencija se aktom br. UPI-05-430/19-73/119 od
23.04.2024. godine, obratila Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine sa Zahtjevom za dostavu podataka i zatrazila odgovore na sljedeca pitanja:
1. Dalijeikojim odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata i Zakona
o gradevinskom zemljitu (koji su bili na snazi u vrijeme zaklju€enja Ugovora o
kupoprodaji Arsenala 2006. godine - Zakon o gradevinskom zemljistu ,Sl. list
RCG*, br. 55/00i51/08 i kasnije) i (Ugovora o nacinu ispunjenja dijela medusobnih
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obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta
0101-444-639 od 20.08.2018. godine izmedu Opstine Tivat i kompanije Adriatic
Marinas - Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SI. list CG", br. 64/17 i
11/19) kao i sada vazecem Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sl.
list CG”, br. 86/22, 4/23), predvidena moguc¢nost prebijanja placanja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta izmedu investitora/vlasnika i
organa lokalne samouprave, kako je to izvrSeno izmedu Opstine Tivat i Adriatic
Marinasa?

2. Da li se pod komunalnim opremanjem i uredenjem gradevinskog zemljiSta
podrazumijevaju sljededi radovi: a. sredstva uloZzena u sanaciju zemljista; b.
sredstva uloZzena u ruSenje objekata koji nemaju gradevinsku dozvolu; i c.
umanjeni iznos koji se odnosi na stvarne povrsine objekata izgradenih prije 1945.
godine?

3. Dallije shodno propisima koji su vazili u vrijeme 2006. godine (kada je zaklju¢en
Ugovor o kupoprodaji Arsenala) i 2018. godine (kada je zaklju¢en Ugovor o nacinu
ispunjenja dijela medusobnih obaveza po osnovu naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista br. 0304-030-31 od 17.01.2017. godine,
izmedu Opstine Tivat i kompanije Adriatic Marinas) svim stranim, odnosno svim
invetstitorima u Crnoj Gori dato pravo da samostalno urede komunalnu
infrastrukturu i da nakon toga ugovorom reguliSu odnos sa nadleznim organom
jedinice lokalne samouprave Ciji sekretarijat donosi akte o odredivanju naknada
za komunalno opremanje gradevinskog zemljista?

4. U Cijem vlasnistvu je na prednji na€in uredena komunalna infrastruktura, odnosno
ko je vlasnik komunalne infrastrukture koju uredi sam investitor i kasnije zakljuci
ugovor sa Opstinom?

5. Da li su Adriatic Marinas-u za izgradnju objekata, u okviru projekta Porto
Montenegro, upisani u listu nepokretnosti br. 2065 KO Tivat, izdati urbanistic¢ko-
tehnicki uslovi, saglasnost, gradevinska i upotrebna dozvola?

U odnosu na prednje navedeni zahtjev, Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma
i drzavne imovine je dostavilo akt br. 01-013/24-611/2 od 30.04.2024. godine,
evidentiran kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/120 od 13.05.2024. godine, u
kojem se u bithom navodi da prema Zakonu o gradevinskom zemljistu (,SI. list RCG”,
br. 55/00, ,SI. list CG”, br. 51/08), uredivanje gradevinskog zemljista ubuhvata
pripremu gradevinskog zemljiSta za izgradnju i rekonstrukciju objekata, kao i izgradnju
i rekonstrukciju objekata i uredaja komunalne infrastrukture (¢lan 13). Uredivanje
gradevinskog zemljista vrSi se prema srednjoroCnim i godiSnjim programima
uredivanja, koje donosi jedinica lokalne samouprave (¢lan 14). Priprema gradskog
gradevinskog zemljiSta za izgradnju rekonstrukciju objekata obuhvata: izradu
dokumentacije i preduzimanje mjera zastite spomenika kulture i zastite objekata
prirode, koji bi mogli biti ugrozeni radovima na pripremi zemljiSta; sanacione radove
na zemljiStu i ruSenje postojeCih objekata i uredaja i uklanjanje materijala, kao i
premjestanje postojec¢ih nadzemnih i podzemnih instalacija (¢lan 15). Jedinica lokalne
samouprave odnosno drugo preduzece i investitor izgradnje objekta ugovorom
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ureduju medusobne odnose u pogledu uredivanja gradevinskog zemljista i placanja
naknade za uredivanje gradevinskog zemljista (Clan 18). Mjerila, visinu, nacin i rokove
placanja naknade za koriS¢enje gradskog gradevinskog zemljiSta utvrduje jedinica
lokalne samouprave (¢lan 29). Prema Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata
(,SI. list CG” br. 51/08, 34/11, 35/13, i 33/14), uredivanje gradevinskog zemljista
ubuhvata pripremu gradevinskog zemljista za komunalno opremanje i komunalno
opremanje, a uredivanje gradevinskog zemljiSta obezbjeduje lokalna samouprava
(¢lan 63). Priprema gradevinskog zemljista za komunalno opremanje obuhvata:
rieSavanje imovinsko - pravnih odnosa, izradu planske, tehniCke i druge
dokumentacije; preduzimanje mjera zastite spomenika kulture i zastite objekata
prirode, koji bi mogli biti ugroZeni radovima na pripremi zemljista; ruSenje postojecih
objekata i uredaja i uklanjanje materijala, kao i premjestanje postojecih nadzemnih i
podzemnih instalacija (Clan 64). Uslove, nacin, rokove i postupak pla¢anja naknade
za komunalno opremanje propisuje lokalna samouprava, u zavisnosti od stepena
opremljenosti gradevinskog zemljista, u€esca investitora u komunalnom opremaniju i
dr. uz prethodnu saglasnost Vlade (¢lan 66). Komunalno opremanje gradevinskog
zemljista moze izvrSiti i investitor, u skladu sa planskim dokumentom, a medusobni
odnosi investotora i lokalne samouprave ureduju se ugovorom (Clan 67). Prema
Zakonu o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sl. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18,
82/20, 86/22 i 4/23), uredivanje gradevinskog zemljiSta obuhvata pripremu
gradevinskog zemljiSta za komunalno opremanje i komunalno opremanje, a
uredivanje gradevinskog zemljisSta ureduje lokalna samouprava (¢lan 58). Priprema
gradevinskog zemljiSta za komunalno opremanje obuhvata rjeSavanje imovinsko-
pravnih odnosa, izradu planske, tehniCke i druge dokumentacije; preduzimanje mjera
zastite spomenika kulture i zastite objekata prirode, koji bi mogli biti ugrozeni radovima
na pripremi zemljiSta; ruSenje postojecih objekata i uredaja i uklanjanje materijala, kao
i premjestanje postojec¢ih nadzemnih i podzemnih instalacija (¢lan 59). Ovim zakonom
propisan je drugaciji koncept uredivanja gradevinskog zemljiSta u odnosu na postojecu
primjenu, a naknadu placa vlasnik zemljista, a ne investitor objekta. Centralne odredbe
ovog zakona koje se odnose na komunalno opremanje gradevinskog zemljista trebalo
bi da se primjenjuju nakon donos$enja plana generalne regulacije Crne Gore, koji nije
donijet. Stoga se komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta vrSi na osnovu
prelaznih odredbi, u skladu sa odredbom ¢lana 239 ovog zakona i odredbama
derogiranog Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata koje su ostale na snazi.
Sljedstveno tome, uslove, nacin, rokove i postupak pla¢anja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta propisuje jedinica lokalne samouprave, uz
prethodnu saglasnost Vlade. Odlukom o naknadi za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista (,SI. list RCG - opstinski propisi", br. 23/03, 15/ 05 i 24/07, ,SI.
list CG - opstinski propisi” br. 04/08 i 02/09) propisano je da se iznos i nacin placanja
naknade utvrduje posebnim ugovorom izmedu investitora i nadleznog organa lokalne
uprave, te da investitor pod odredenim uslovima moze sam izvrsiti komunalno
opremanje (¢lan 12). Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista (,SI. list CG - opStinski propisi”, br. 02/10, 04/12, 03/13 i 11/13) propisano je
da je investitor prije izdavanja gradevinske dozvole za objekat koji gradi ili rekonstruise
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duzan da zaklju€i ugovor sa Direkcijom za investicije i razvoj kojim se ureduju
medusobni odnosi u pogledu uslova, nacina i rokova placanja naknade za komunalno
opremanje (Clan 4); da investitor pod odredenim uslovima mozZe sam izvrSiti
komunalno opremanje (¢lan 23). Odlukom o naknadi za komunalno opremanije
gradevinskog zemljista (,SI. list CG - opstinski propisi", br. 25/15 i 28/16) propisano je
da se nacin placanja naknade, obaveze, rokovi izvrSenja obaveza i druga pitanja u
vezi naknade ureduju ugovorom koji zaklju€uju investitor i Direkcija za investicije prije
izdavanja gradevinske dozvole (Clan 9); da komunalno opremanje gradevinskog
zemljista moze izvrsiti investitor pod odredenim uslovima (¢lan 14). Odlukom o
naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista (,Sl. list CG - opstinski
propisi”, br. 21/18) propisano je da visinu naknade, nacin plaéanja, obaveze, rokove
izvrSenja i druga pitanja u vezi naknade utvrduje rjeSenjem Direkcija za investicije
(¢lan 9); da komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta moze izvrsiti investitor pod
odredenim uslovima (C¢lan 14). Odlukom o naknadi za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista (,Sl. list CG - opstinski propisi”, br. 22/21) propisano je da
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta moze izvrsiti investitor pod odredenim
uslovima (€lan 10); da naknadu za komunalno opremanje utvrduje rjieSenjem organ
lokalne uprave nadlezan za poslove investicija (¢lan 11). Komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta vrSi se, dakle, u skladu sa navedenim zakonima koji ureduju
ovu oblast i odgovaraju¢im odlukama koje je, u skladu sa zakonskim ovlas¢enjima,
donijela Opstina Tivat i koja je sa investitorom zaklju€ila ugovore o uredivanju
medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta tokom 2015. i 2017. godine. Vazec¢i Zakon o komunalnim
djelatnostima (,SI. list CG”, br. 55/16, 74/16, 02/18, 66/19 i 140/122) ¢lanom 16
ureduje pitanje svojine lokalne komunalne infrastrukture, dok derogirani Zakon o
komunalnim djelatnostima (,SI. list CG", br. 12/95) nije tretirao ovo pitanje. Podaci koji
se odnose na urbanistiCko-tehnicke uslove, gradevinske i upotrebne dozvole, kao i
prijave gradenja dostavljeni su u prilogu ovog podneska.

Adriatic Marinasa je preko punomoc¢nika dostavio podnesak evidentiran kod Agencije
pod br. UPI-05-430/19-73/121 od 19.06.2024. godine, u prilogu kojeg je dostavio
tekstove sa portala Vijesti, pod naslovom: “Coéo gradi umjesto Opétine” i “Dali
saglasnost Baki¢u da potpiSe ugovor sa investitorima na planskim centrima o
regulisanju medusobnih obaveza”. U pomenutom podnesku je navedeno da kao $to
je u vide navrata isticano prema Zakonu o planiranju prostora i izgradnji objekata, u
komunalnu infrastrukturu spadaju pristupni putevi i ulice, javne rasvjete, objekti i
uredaji za vodosnadbijevanje i upravljanje komunalnim otpadnim i atmosferskim
vodama, te istim zakonom predvideno je da komunalno opremanje gradevinskog
zemljiSta moze obaviti i zainteresovani korisnik prostora, kao i da medusobne odnose
sa lokalnom upravom ureduje ugovorom, te je nesporno da se radi o svojevrsnom
prebijanju medusobnih obaveza shodno ¢emu se zaklju€uju ugovori koji takav odnos
detaljno reguliSu sve u skladu sa Zakonom. Dalje je navedeno da, osim §to se i u toku
dosadasnjeg postupka ukazivalo na druge brojne investitore koji su Koristili svoje
zakonsko pravo, u prilogu podneska dostavljeni su dokaze za poslednji u nizu, ugovor
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izmedu Opstine Kolasin i investitora na planinskim centrima KolaSin 1450 i KolaSin
1600, koja je identiCna pravna situacija, kojim su potvrdeni pravni stavovi iznijeti do
sada. U konacnom, navedeno je da bi Agencija prilikom donoSenja odluke u ovoj
pravnoj stvari trebala posebno voditi rauna o svim zaklju¢enim pravnim poslovima
ove vrste, koji bi u slu€aju utvrdivanja postojanja drzavne pomoci ili nedozvoljene
drzavne pomodi, izazvalo brojne odstetne zahtjeve investitiora prema Drzavi Crnoj
Gori, ugrozilo nacelo pravne sigurnosti i poslovni ambijent.

U daljem toku postupka, Agencija je na osnovu €¢lana 111 Zakona o upravhom
postupku donijela Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka br. UPI-05-430/19-
73/122 od 22.07.2024. godine, koje je uredno dostavljeno Opstini Tivat. Opstina Tivat
se podneskom br. 0101-404/18-639/16 od 01.08.2024. godine, evidentiranim kod
Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/125 od 05.08.2024. godine, blagovremeno i u
bitnom izjasnila na nacin §to je citirala odredbe ¢l. 59, 60 i 62 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji, te navela da je Adriatic Marinas izvodio radove rusenja objekata i
sanacije zemljiSta na investicionom zemljiStu, a ne na zemljiStu predvidenom za
komunalnu infrastrukturu, 8to znali da se radovi nijesu odnosili na izgradnju
infrastrukture koja bi sluzila opstini i javnosti, ve¢ na pripremu zemljiSta za privatne
investicije, da Nalaz vjeStaka Filipovi¢a pokazuje da se vrijednost radova rusenja
objekata obraCunavala za cijelu povrSinu kompleksa nekadasnjeg “Arsenala®,
ukljuCujuci zemljiste predvideno za privatne investicije Adriatic Marinas, a ne za
komunalnu infrastrukturu, a takode, sanacija zemljiSta sprovedena je na istom tom
investicionom zemljiStu, Sto jasno pokazuje da su radovi bili u direktnom interesu
investitora. Drugim rije€ima, obaveza lokalne samouprave jeste da izgradi, na primjer,
pristupni put. Ako se na trasi planiranog puta nalazi neki objekat, ona je obavezna da
ga srusi i ukloni, kao i da izvrSi sve druge pripreme za njegovu izgradnju, medutim,
lokalna uprava nije obavezna da ruSi objekte i vrSi sanaciju zemljiSta na kojem se
grade objekti investitora, tzv. investiciono zemiljiste, sto je uradeno u konkretnom
slu€aju i sto je Adriatic Marinas dovelo u povoljniji polozaj u odnosu na druge privredne
subjekte koji nisu imali takve uslove. Imajuéi u vidu navedeno, Opstina Tivat se dalje
izjasnila da je jasna neosnovanost navoda suprotne strane, jer sve i da je Opstina
Tivat gradila komunalnu infrastrukturu, ona ne bi vrSila ruSenje svih objekata na
prostoru nekadasnjeg ,Arsenala” niti bi imala obavezu da izvrSi sanaciju cjelokupnog
zemljista, te pored toga, Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata jasno je
definisano koje aktivnosti spadaju u komunalno opremanje, a radovi koje je izvodio
Adriatic Marinas su oc€igledno bili usmjereni na pripremu zemljita za njihove privatne
investicione projekte, a ne na izgradnju komunalne infrastrukture. Dakle, ¢ak i da je
Opstina Tivat bila uklju¢ena u komunalno opremanje, njene obaveze bi se odnosile
iskljuivo na infrastrukturu koja sluzi javnom interesu, a ne na privatne investicione
projekte, pa se dalje navodi da su osnovu svega navedenog, tvrdnje Adriatic Marinas
potpuno neosnovane i ne mogu biti prihvacene kao validan argument. Opstna Tivat je
takode navela da je umanjenog iznosa, koji se odnosi na stvarne povrSine objekata
izgradenih prije 1945. godine, protivzakonito, jer isto nije prepoznato ni Zakonom o
planiranju prostora i izgradnji objekata, ni Odlukom o naknadi za komunalno
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opremanje gradevinskog zemljiSta, kao ni drugim pozitivnim propisima. Opstina Tivat
se izjasnila i da Ugovor, koji priznaje pravo Adriatic Marinasu na umanjenje iznosa
komunalija za stvarne povrSine objekata izgradenih prije 1945. godine, nije u skladu
sa vazecim propisima, jer Ugovor nepravilno stavlja van snage obracune komunalija
nastale po osnovu tri prethodna ugovora, pozivaju¢i se na ¢lan 18C Ugovora o
kupoprodaji Arsenala, koji ne moze imati primat nad pozitivnim propisima. Propisi o
komunalnom opremanju gradevinskog zemljiSta imaju imperativni karakter, sto znaci
da su obavezujuci i ne dopustaju odstupanja, ¢ak ni na osnovu ugovora. Dalje se u
bitnom navodi i da Ugovor o kupoprodaji Arsenala, kao pravni akt, obavezuje samo
ugovorne strane - Adriatic Marinas i Drzavu Crnu Goru, i ne proizvodi prava niti
obaveze za trece lice, u ovom slu€aju Opstinu Tivat, u skladu sa ¢lanom 142 tacka 1
Zakona o obligacionim odnosima, kao i da isti ne moze imati primat nad vaze¢im
zakonskim propisima Crne Gore, jer prema Zakonu o zaklju€ivanju i izvrSavanju
medunarodnih ugovora, medunarodni ugovor je onaj koji Crna Gora zaklju€i sa
jednom ili viSe drzava ili medunarodnih organizacija, a Adriatic Marinas nema
medunarodno-pravni subjektivitet. Dalje se navodi da Adriatic Marinas u dosadasnjem
toku postupka kao pravno utemeljene za umanjenje iznosa, koji se odnosi na stvarne
povrSine objekata izgradenih prije 1945. godine, nalazi u Cinjenici da je ¢lanom 27
Zakona o stranim ulaganjima propisano da ako se izmijeni zakon na osnovu kojeg je
zaklju€en ugovor o stranom ulaganju, odnosno odluka donijeta, na odnose utvrdene
tim ugovorom, odnosno odlukom, primjenjuju se odredbe ugovora, odluke, odnosno
statuta i zakona koji je vazio na dan zaklju€enja ugovora, odnosno donoSenja odluke,
ako je to za ulagaca povoljnije ili ako ulagaci odredena pitanja sporazumno ne urede
u skladu sa izmijenjenim odredbama zakona. Za primjenu Odluke o naknadi za
uredivanje gradevinskog zemljidta (,Sl. list RCG - op$tinski propisi®, br. 23/03 i 02/09)
nalazi u €injenici da je ta odluka bila na pravnoj snazi u vrijeme zakljuCenja Ugovora
o kupoprodaji Arsenala. Clanom 10 navedene odluke je propisano da se naknada za
stambene i poslovne objekte, u slu€aju kad investitor rusi postojeci i gradi novi objekat,
obradunava za razliku u povrsini objekta koji se gradi i objekta koji se rusi (za koiji je
izmirena naknada ili izdata gradevinska dozvola). Medutim, na odnose utvrdene
ugovorom o stranom ulaganju, u smislu ¢lana 27 Zakona o stranim ulaganjima,
povoljniji tretman ugovaraCa kod vremenske sukcesije propisa ne ukljuCuje
materijalnopravne odnose iz oblasti utvrdivanja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista, zato Sto je €l. 34. i 35. istog zakona propisano $ta je sadrzaj
ugovora o ulaganju i odluke o osnivanju preduzeca, pa u tim zakonskim odredbama
nije navedeno ugovaranje naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista,
pa ista ne spadaju u odnose utvrdene ugovorom shodno ¢l. 27 navedenog Zakona.
Prema navodima Opstine Tivat, komentar predstavnika Adriatic Marinasa da se
presuda Vrhovnog suda odnosi na poreska potrazivanja (a ne i za naknadu za
komunalno opremanje), krajnje je pravno neutemeljen. Vrhovni sud je jasno zauzeo
stav na Sta se odnosi ¢lan 27 Zakona, odnosno da su to ¢lanovi 34 i 35 Zakona, tako
da je jasno da pitanja povoljnijeg tretmana ugovarata kod vremenske sukcesije
propisa ne spadaju u materijalnopravne odnose iz oblasti utvrdivanja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta, jer isti nisu obuhvaceni ¢lanovima 34 i
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35 Zakona o stranim ulaganjima. Dalje se navodi da su bez ikakvog pravnog znacaja
navodi da je Ugovorom o kupoprodaji Arsenala Opstini Tivat clanom 18 (C) ugovorene
pogodnosti kao trecoj strani, pozivajuci se na dejstva ugovora u korist treceg, odnosno
Clan 148 Zakona o obligacionim odnosima koji je bio na snazi u vrijeme zakljuCenja
Ugovora o kupoprodaiji Arsenala. Jasno je da je navedena odredba na Stetu Opstine
Tivat, jer kasnije Odluke OpSstine Tivat o komunalnom opremanju gradevinskog
zemljiSta ne sadrze odredbe da se naknada za stambene i poslovne objekte, u slucaju
kad investitor rusi postojec¢i i gradi novi objekat, obraCunava za razliku u povrsini
objekta koji se gradi i objekta koji se rusi (za koji je izmirena naknada ili izdata
gradevinska dozvola). S druge strane, €¢ak i da su ugovorene pogodnosti prema
Opstini Tivat, one se ne bi mogle realizovati ako su u suprotnosti sa pozitivnim
propisima Crne Gore. Opstina Tivat se izjasnila da tvrdnje o ugovorenim
pogodnostima za Opstinu Tivat nemaju pravno utemeljenje, a pitanja povoljnijeg
tretmana ugovaraCa kod vremenske sukcesije propisa ne obuhvataju
materijalnopravne odnose iz oblasti utvrdivanja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta. U odnosu na navode Adriatic Marinasa da da infrastruktura
koju bi bez naknade sagradila Opstina Tivat ne bi se mogla smatrati drzavhom pomodi,
pa nije jasno zasto Opstina Tivat ovako dvostrano teretni pravni posao, gdje je ta
naknada zakonito kompenzovana sa dijelom troSkova AMD-a, pokuSava da prikaze
kao nedozvoljenu drzavnu pomo¢, osim ukoliko ne Zeli da prisvoji naknadu za
komunalno opremanje na koju nema pravo, jer nije izvrSila uslugu komunalnog
opremanja, Opstina Tivat se izjasnila da je ista duzna da §titi javni interes i da ne
dozvoli da se javna sredstva na netransparentan nacin, pod plastom zakonitosti,
dodijele bez jasnog zakonskog osnova, te da Opstina Tivat ne bi bila duzna da rusi
objekte niti sanira zemljiSte investitora na kojem je on gradio svoje investicione
objekte. OpS&tna Tivat u nastavku navodi da je vjestak Filipovi¢ u svom tre¢em nalazu
procijenio koliko je Adriatic Marinas uloZila u infrastrukturu lokacije. Taj nalaz nije bio
predmet spornog ugovora, ali se jedini moze uzeti u obzir prilikom utvrdivanja €injenica
koliko je Adriatic Marinas uloZio u komunalno opremanje. Prema njegovom nalazu,
komunalno opremanje lokacije (I FAZA) u zahvatu ,Arsenal” u Tivtu, od strane Adriatic
Marinas DOO iz Tivta, iznosi 6.642.328,17 eura, koji je iznos koji ¢e u buducnosti biti
predmet potrazivanja Adriatic Marinasa, kako su to kroz ovaj postupak i najavili.
Opstina Tivat ne spori potrebu regulisanja odnosa sa Adriatic Marinasom po pitanju
izgradnje komunalne infrastrukture, ali ne mozZe dozvoliti manipulacije koje prikazuju
da se Ugovor bavi uredenjem komunalnog opremanja, kada to nije slu€aj. Opstina
Tivat je osporila komentar dat u podnesku evidentiranom kod Agencije pod br. UPI-
05-430/19-73/117 od 04.12.2023. godine, u kojem se tvrdi da Regulativa, odredbom
Clana 1 stav 1 alineja 1, propisuje da se ista ne primjenjuje na pomoc¢ za lokalnu
infrastrukturu, te dalje navela da dostavljena sudska praksa koja je prilozena od strane
predstavnika Adriatic Marinasa nije primjenjiva na ovaj slucaj, jer se redmetni spor ne
odnosi na pitanja komunalnog opremanija, sto je sustinska razlika koja onemoguc¢ava
primjenu dostavljene sudske prakse na ovaj slu¢aj. Spornim ugovorom se ne reguliSu
pitanja komunalnog opremanja gradevinskog zemljista, te je pokus$aj povezivanja sa
sudskim odlukama koje se odnose na drugacCije pravne odnose neosnovan i
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neadekvatan. Dalje je navedeno da je pozivanje na novinske Clanke takode
neosnovano, jer isti ne pruzaju pravno relevantne informacije, ali je teSko zamislivo da
¢e Opstina Kolasin finansirati ruSenje postojecih objekata na zemljiStu na kome se ne
grade objekti komunalne infrastrukture. Takode, Opstina Tivat je navela da postoje
pitanja koja ukazuju na to da Agencija nije pravilno interpretirala njihove ranije
podneske i izlaganja, uprkos Cinjenici da su u dosadasnjem toku postupka pruzene
sve relevantne informacije i dokumentacija, te da zabrinjava pitanje upucéeno
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine da li se pod
komunalnim opremanjem i uredenjem zemljiSta podrazumjevaju sljedeéi radovi: a.
sredststva ulozena u sanaciju zemljiSta; b. sredstva ulozena u ruSenje objekata koji
nemaju gradevinsku dozvolu; c. umanjeni iznos koji se odnosi na stvarne povrsine
objekata izgradenih prije 1945. godine. Agencija, pema navodima Opstine Tivat,
ovako koncipiranim pitanjem pokazuje da ne uzima u obzir argumentaciju OpSstine
Tivat. RuSenje objekata i sanacija zemlji§ta nijesu vrSeni u cilju izgradnje komunalne
infrastrukture. Argumentacija OpSstine Tivat se odnosi na €injenicu da sredstva ulozena
u sanaciju zemljiSta i ruSenje objekata nijesu vrSena radi izgradnje komunalne
infrastrukture. Dalje se istiCe da iz tri nalaza vieStaka Filipovi¢a proizilazi da on jasno
razlikuje radove na izgradnji komunalne infrastrukture od drugih radova. U svom
treCem nalazu, koji nije predmet spornog Ugovora (potraZivanja koja ¢e Adriatic
Marinas tek traziti od Opstine Tivat), vjeStak Filipovi¢ jedino se bavi stvarnim
ulaganjima Adriatic Marinasa u komunalnu infrastrukturu, iz ¢ega jasno proizilazi da
ruSenje objekata i sanacija zemljiSta nijesu vrSeni u cilju izgradnje komunalne
infrastrukture. Opstini Tivat je nejasno iz kojih razloga Adriatic Marinas insistira na
prisvajanju imovinske koristi od ruSenja objekata i sanacije zemljiSta na kojima nijesu
izgradeni objekti komunalne infrastrukture i zbog €ega se insistira da se obracun
komunalija umaniji za povrSine objekata izgradenih prije 1945. godine, kada za to nije
postojao pravni osnov u trenutku obracuna komunalija i ovu tvrdnju pokuSavaju
opravdati pozivanjem na ¢lan 27 Zakona o stranom ulaganju, $to je u suprotnosti sa
pravnim stavovima Vrhovnog suda, posebno u svjetlu Cinjenice da je postojala
znacajna podrska drzave Adriatic Marinasu u realizaciji investicionog programa putem
Ugovora o kupoprodaji Arsenala. Adriatic Marinas je za cjelokupno zemljiste i objekte
platio kupoprodajnu cijenu od 3.264.168,00 eura, koja suma predstavlja obavezu
Kupca prema Ugovoru. Kupac je, osim objekata, dobio i pokretnu imovinu Cija je
procijenjena vrijednost navedena kao 5.486.256,00 eura. Ova pokretna imovina
znacajno nadmasuje iznos placen za zemljiste i objekte. Kako dalje navodi OpStina
Tivat, Cinjenica da je drzava pruZila zna€ajnu podrSku, ukazuje na namjeru da se
olakSa realizacija investicionog programa Adriatic Marinasa, jer nesrazmjernosti
uzajamnih davanja izmedu pla¢ene cijene i dobijene vrijednosti, €ini ovaj ugovor
znacajnim za Adriatic Marinas, pruzajuci mu povoljne uslove za dalji razvoj i investicije.
S tim u vezi, Opstina Tivat se izjasnila da Agencija ne moze donijeti odluku da se u
ovom slu€aju ne radi o drzavnoj pomoci. Potrebno je jasno razdvojiti obaveze Opstine
Tivat prema komunalnom opremaniju i potrazivanja Adriatic Marinasa za radove koji
nijesu povezani sa komunalnom infrastrukturom. Prema Zakonu o planiranju prostora
i izgradnji objekata, komunalno opremanje se odnosi na aktivnosti u javnom interesu,
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dok radovi koje je izvodio Adriatic Marinas nisu u toj kategoriji. U buducnosti ¢e
Opstina Tivat i Adriatic Marinas morati regulisati pitanja izgradnje komunalne
infrastrukture. OpStina Tivat je navela i da ako Agencija ne prepozna da se radi o
drzavnoj pomoc¢i u ovom postupku, Opstina Tivat Ce biti prisiliena da plaéa ne samo
za radove na izgradnji komunalne infrastrukture, vec i za radove koji ne spadaju u tu
kategoriju, S$to bi ozbiljno ugrozilo finansijsku stabilnost Opstine Tivat i dovelo do
neopravdanog troSenja javnih sredstava na aktivnosti koje nijesu u javnom interesu.
Kako Opstina Tivat u bithom navodi, ovako dodijeljena drzavna pomoc¢ ne ispunjava
uslove za dodjelu pomoci kako je to propisano Regulativom. Dodjelom ove drzavne
pomoci, koja nije u skladu sa propisanim pravilima i uslovima, naruSava se princip
pravi¢nosti i transparentnosti u koriS¢enju javnih sredstava. Prema Regulativi, drzavna
pomo¢ mora biti uskladena sa unutrasnjim trziStem i mora ispunjavati odredene
kriterijume kako bi se smatrala zakonitom. U ovom sluCaju, sredstva koja su ulozena
u ruSenje objekata i sanaciju zemljiSta, a koja nijesu povezana sa izgradnjom
komunalne infrastrukture, ne ispunjavaju te kriterijume. U konacnom, Opstina Tivat je
zakljucila da dodjela sredstava za radove koji nijesu u vezi sa komunalnim
opremanjem, predstavlja nezakonitu drzavnu pomoé. Lokalna samouprava nije
obavezna da snosi troSkove radova koji su sprovedeni u interesu privatnog investitora,
kao Sto je slucaj sa Adriatic Marinas. Ovakva praksa bi ugrozila finansijsku stabilnost
Opstine Tivat i dovela do nepostenog tretmana u odnosu na druge investitore. Stoga,
Opstina Tivat navodi da Agencija mora prepoznati ove nepravilnosti i osigurati da se
drzavna pomo¢ dodjeljuje u skladu sa vazecim propisima i pravilima.

Takode, Agencija je na osnhovu Clana 111 Zakona o upravnom postupku donijela
ObavjeStenje o rezultatima ispitnog postupka br. UPI-05-430/19-73/123 od
22.07.2024. godine, koje je uredno dostavljeno Adriatic Marinasu. Drustvo Adriatic
Marinas se podneskom evidentiranim kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-73/124 od
01.08.2024. godine, blagovremeno i u bitnom izjasnilo da iz svih zakonskih odredbi na
koje je ukazivano u toku postupka, kao i iz zaklju€enih protokola i ugovora o
komunalnom opremanju, moze se zakljuditi:

1. Da je predmetno prebijanje izvrSeno u skladu sa odredbama vaZzecih propisa, kao i
da je takav pravni mehanizan dostupan svim investitorima na teritoriji Opstine Tivat.
Uporednom analizom utvrduje se da i ostale jedinice lokalne samouprave u Crnoj Gori
propisuju navedene mogucénosti, tako da se radi o zakonskoj moguénosti koju zapravo
imaju svi investitori u Crnoj Gori.

2. Da je predmetni Ugovor posljedica zakljuéenja Protokola i ranije zaklju€enih
ugovora o komunalnom opremanju, kojim su samo formalno uredena ranije ugovorena
prava i obaveze na osnovu pozitivnih propisa. Kako je to ve¢ navedeno, Opstina Tivat
je zakljuCenjem Protokola dala saglasnost drustvu Adriatic Marinas da investira u
komunalnu infrastrukturu, a zaklju¢enjem ugovora o komunalnom opremanju i
preuzela obavezu da, pod uslovima iz tih ugovora. izvrSi prebijanje ulozenih sredstava
sa naknadama za komunalno opremanje. Samim tim, pravo na prebijanje naknade za
komunalno opremanije nije ugovoreno Ugovorom od 17.08.2018. godine, ve¢ je njime
ranije ugovoreno prebijanje samo realizovano u skladu sa propisima Crne Gore i
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Opstine Tivat koji se odnose na ovakav pravni posao.

3. Da bi drustvo Adriatic Marinas imalo pravo na prebijanje ili naknadu Stete zbog
ucinjenih ulaganja koju bi moglo ostvariti u redovnom sudskom postupku, sve i da nije
doSlo do zaklju€enja Ugovora. Kako se Opstina Tivat potpisivanjem Protokola i
ugovora o komunalnom opremaniju koji su prethodili zaklju¢enju predmetnog Ugovora
vecC saglasila da drustvo Adriatic Marinas vrsi komunalno opremanje, to je jasno da
nema osnova da potrazuje naknade za komunalno opremanje, sto dalje znaci da nije
imala potrazivanje koje je mogla otpisati ili oprostiti drustvu, a Sto konacno upucuje na
jedini moguéi zakljuCak da nema govora o dodjeli bilo kakve drZzavne (odnosno
opstinske) pomoc¢i. U ovom pravcu je javnopravnom organu dostavljena i sudska
praksa, koja upravo potvrduje ove nase navode.

Kao zakljucak u pogledu izjaSnjenja na primljeno obavjestenje, ukazano je na to da
nije sporno da je drustvo Adriatic Marinas izvrSilo ulaganja u komunalnu infrastrukturu
i to u gotovo Cetvorostruko vecoj vrijednosti od vrijednosti koja je Ugovorom
kompenzovana, pa bi time i u slu€aju primjene vazeée odluke o visini komunalne
naknade drustvo Adriatic Marinas bilo dovedeno u nepovoljniji polozaj,, jer Opstina
Tivat nije izvrSila svoju obavezu investiranja u komunalnu infrastrukturu skladu sa
planskom dokumentacijom, dok drustvo Adriatic Marinas koje je investiralo tu
infrastrukturu mora sada ponovo investirati/pla¢ati naknadu za istu infrastrukturu, $to
je potpuno suprotno tada i sada vaze¢im propisima, dakle, jedini zaklu€ak koji se u
kona¢nom moze izvesti je da je Opstina Tivat bila je u obavezi da komunalno opremi
Lokaciju Porto Montenegro i imala je pravo da za to naplati iznose naknada od drustva
Adriatic Marinas. Opstina Tivat se oslobodila navedenih obaveza zaklju€enjem tri
ugovora o komunalnom opremanju, kada je ugovorila sa drustvom Adriatic Marinas
da samostalno vrSi komunino opremanje, uz pravo da prebije iznose ulaganja do
visine naknade za komunalno opremanje. Na navedeni nacin, drustvo Adriatic Marinas
nije dovedeno u poziciju da ostvari materijalnu korist, jer je prebijanje troSkova
investiranja u komunalnu infrastrukturu ograni€eno iznosima naknada za komunalno
opremanje, Sto dalje znaci da drustvo nije ostvarilo bilo kakve koristi koje bi ga mogle
dovesti u povoljniji poloZaj u odnosu na druge ucesnike na trzistu, i to sve dok je
vrijednost ulaganja komunalnu komunalno opremanje. Navedeni zakljuCak je
apstrahovan u odnosu na odredbu ¢lana 18 (C) Ugovora o kupoprodaji Arsenala, kako
bi se prikazalo da drustvo Adriatic Marinas, sve i da navedena ugovorna odredba ne
postoji, u konkretnom slu€aju ni na koji nacin ne bi bilo dovedeno u poziciju koja nije
uskladena sa zakonom. Protokol i tri zakljuCena ugovora o komunalnom opremanju
(koji nikad nijesu bili predmet ispitivanja sa stanoviSta kontrole drzavne pomoci) daju
dovoljno prava drustvu Adriatic Marinas na predmetno prebijanje, i to u skladu sa
zakonima i opstinskim propisima koji vaze za sve. Kada se sa ovim dovede u vezu i
odredba ¢lana 18 c) Ugovora o kupoprodaji Arsenala, koja ima snagu zakona za
ugovorne strane, onda je jasno da se predmetno prebijanje ni na koji na€in ne moze
tretirati kao drZzavna pomo¢, Sto je potvrdilo Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine u aktu br. 01-013/24-6111/2 od 30.04.2024. godine. U
svakom slucaju, suprotan stav nije ni moguce zasnovati uvazavajuci odredbu ¢lana 5
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stav 1 taCka 2 Zakona o kontroli drzavne pomoci (,SI. list CG*, br. 74/09 157/11), a koji
je primjenjiv na predmetni pravni posao, jer shodno istoj infrastruktura koju bi bez
naknade sagradila Opstina Tivat ne bi se mogla smatrati drzavhom pomoci, pa nije
jasno zasto Opstina ovakav dvostrani teretni pravni posao, gdje je ta naknada zakonito
kompenzovana sa dijelom troSkova drustva Adriatic Marinas, pokuSava da prikaze kao
nedozvoljenu drzavnu pomoc¢, osim ukoliko ne zeli da prisvoji naknadu za komunalno
opremanje na koju nema pravo, jer nije izvrsSila uslugu komunalnog opremanja.

[l OPIS MJERE

Mijera koju je Agencija u ovom postupku cijenila sa aspekta Zakona, jeste umanjenje
potrazivanja po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta,
odnosno prebijanje potrazivanja, koje proizilazi iz Ugovora o naginu ispunjenja dijela
medusobnih obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista, zakljuCenog 17.08.2018. godine u Tivtu izmedu Opstine Tivat, s jedne
strane, i Adriatic Marinasa, s druge strane, shodno tacki 4. RjeSenja o pokretanju
ispitnog postupka br. 01-UPI-73/3-19 od 21.10.2019. godine (u daljem tekstu:
.Mjera“).

Iz Zaklju€ka VIade Republike Crne Gore br. 03-8667 od 02.11.2006. godine, proizilazi
da Vlada Republike Crne Gore na sjednici od 26.10.2006. godine, razmotrila I1zvjesta;j
Tenderske komisije za prodaju vojne imovine MTRZ "Sava Kovacevi¢” - Tivat i Doma
Vojske - Tivat, Predlog ugovora o kupovini, prodaji i investiranju u vezi s vojnom
imovinom Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda "Sava Kovacevi¢’- Tivat i Doma
Vojske - Tivat i Predlog sporazuma o saradnji izmedu Vlade Republike Crne Gore i
kompanije P.M. Securities (Barbados) INC., koje je dostavilo Ministarstvo finansija. S
tim u vezi, Vlada je donijela sljedece zakljucke:

1. Prihvata se lzvjestaj Tenderske komisije za prodaju vojne imovine MTRZ ,Sava
Kovacevic¢” - Tivat i Doma Vojske - Tivat.

2. Vlada Republike Crne Gore daje saglasnost na Predlog ugovora o kupovini, prodaji
i investiranju u vezi s vojnom imovinom Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda "Sava
Kovacevic¢" - Tivat i Doma Vojske - Tivat.

3. Vlada Republike Crne Gore daje saglasnost na Predlog sporazuma o saradnji
izmedu Vlade Republike Crne Gore i kompanije P.M. Securities(Barbados) INC.

4. Predsjednik Vlade Milo Bukanovi¢ ¢e potpisati Ugovor o kupovini, prodaji i
investiranju u vezi s vojnom imovinom Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda "Sava
Kovacevi¢” - Tivat i Doma Vojske - Tivat i Sporazum o saradnji izmedu Vlade
Republike Crne Gore i kompanije P.M. Securities (Barbados) INC.

5. ZaduZzuje se Ministarstvo finansija da prati realizaciju Ugovorom propisanih obaveza
koje se odnose na Socijalni program, definisanje odgovaraju¢eg zakonskog okvira u
fiskalnoj oblasti, kao i na izmjene pravnog statusa navedene imovine (uknjizba i sl.).
6. Zaduzuje se Ministarstvo pomorstva i saobracaja da prati realizaciju Ugovorom
propisanog preduslova za zakljuCenje navedene transakcije koji se odnosi na
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definisanje odgovarajuceg zakonskog okvira za stvaranje pogodnosti za razvoj
nautickog turizma.

7. Zaduzuje se Ministarstvo za ekonomske odnose sa inostaranstvom i evropske
integracije da, u okviru svojih nadleznosti, omoguci investitoru da ostvari planirane
djelatnosti u rezimu Slobodne zone na planskim lokacijama, u skladu s vazecim
propisima.

8. Zaduzuje se Ministarstvo zaStite zivotne sredine i uredenja prostora da prati
realizaciju Ugovorom propisanih preduslova, iz svoje nadleznosti, za zakljuCenje
navedene transakcije.

9. ZaduZuje se JP za upravljanje Morskim dobrom da, u skladu s odredbama ovog
ugovora, s investitorom zaklju€i ugovor o koris¢enju zemljista.

10. ZaduZuje se Agencija za prestrukturiranje privrede i strana ulaganja da, u skladu
s Ugovorom, vrsi kontrolu realizacije Razvojno-investicionog programa.

Agencija je izvrSila uvid u lzvjestaj Tenderske komisije za prodaju vojne imovine MTRZ
,>ava Kovacevi¢“ - Tivat i Doma Vojske - Tivat, koji je Ministarstvo finansija dostavilo
Vladi Republike Crne Gore uz akt br. 01-7430 od 25.10.2006. godine. Na osnovu
RjesSenja Fonda za reformu sistema odbrane drzavne zajednice Srbija i Crno Gora, br.
696-05 od 29.08.2005. godine, formirana je Komisija sa zadatkom da se sprovede
postupak otudenja MTRZ ,Sava Kovacevic“ - Tivat i Doma Vojske - Tivat, putem
Javnog tendera. U okviru tenderske procedure sprovedene su sljedece aktivnosti i
registrovana deSavanja:

1. Fond za reformu sistema odbrane drzavne zajednice Srbija i Crna Gora, na osnovu
¢lana 23 Statuta Fonda za reformu sistema odbrane drzavne zajednice Srbija i Crna
Gora, objavio je dana 20.10.2005. godine, javni poziv za prodaju imovine vojne
ustanove MTRZ "Sava Kovacevi¢” - Tivat i Doma Vojske Srbije i Crne Gore - Tivat
putem medunarodnog javnog tendera.

2. Dana 20.12.2005. godine, prispjela je ponuda kompanije PM Securities Barbados
Inc. i drugih ponuda do zatvaranja Tendera nije bilo.

3. Nakon isteka roka dostave ponuda, u prostorijama Ministarstva uredenja prostora i
zastite Zzivotne sredine Republike Crne Gore, 21.12.2005. godine, izvrSeno je
otvaranje dostavljene ponude uz prisustvo ¢lanova Tenderske komisije i predstavnika
zaposlenih iz MTRZ ,Sava Kovacevic¢" - Tivat.

4. Na sjednici Vlade Republike Crne Gore, odrzanoj 8.06.2006. godine donijela je
Zakljucak kojim se dio imovine koji je bio prenijet na Republiku Crnu Goru i zaklju€cima
Vlade Republike Crne Gore ustupljen nadleznoj instituciji radi prodaje, a €ija prodaja
nije realizovana, upisace se kao drzavna imovina Crne Gore. Zapocete tendere za
prodaju dijela te imovine realizovace Ministarstvo finansija osim za imovinu za koju su
formirane posebne tenderske komisije.

U pomenutom izvjestaju se dalje navodi da su u tekstu Javnog poziva za prodaju
imovine vojne ustanove MTRZ "Sava Kovacevi¢” - Tivat i Doma Vojske Srbije i Crne
Gore - Tivat, kao i u tenderskom dokumentu Instrukcije ponudacima, naznaceni tri
kvalifikaciona uslova koje svaki ponuda¢ mora da ispuni da bi u€estvovao na Tenderu.
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Prema kvalifikacionim uslovima, ponudac je obavezan da dostavi dokaz da posjeduje
iskustvo u upravljanju marinama i razvoju nautickog turizma u trajanju od najmanje 5
godina i/ili da ima godisnji obrt u poslovanju od ccc 500 miliona eura. Zatim, ponudac
je duzan da dostavi dokaz da je u prethodne 3 poslovne godine uspjeSno poslovao
ostvarujuéi profit. Kona¢no, ponuda¢ je obavezan da prilozi original ,garancije za
ponudu” (Bid Bond) ili dokaz o uplati depozita u iznosu od 1.500.000 eura. Analizirajuci
dostavljenu ponudu u dijelu koji se odnosi na ispunjavanje prvog kvalifikacionog
uslova tj. posjedovanje iskustva u upravljanju marinama i razvoju nautickog turizma u
trajanju od najmanje 5 godina i/ili da ima godi$nji obrt u poslovanju ccc 500 miliona
eura, konstatuje se da Ponuda sadrzi dopis Camper & Nicholsons Marinas kojim se
potvrduje da ova kompanija ima ugovor o poslovnoj saradnji sa PM Securities za
projektovanje i upravljanje predvidenim marinama u Tivtu i Zupi. Uz dopis prilozena je
dokumentacija o referencama ove firme koje se odnose na projektovanje, izgradnju i
upravljanje marinama u vise zemalja. Ponudac je u vezi sa drugim kvalifikacionim
uslovom dostavio dokaz da je u prethodne tri godine ostvario profit i to: 2002 -
2.148.885 USD, 2003 - 181.199 USD i 2004 - 24.830.360 USD. U odnosu na treci
kvalifikacioni uslov, ponudac je dostavio original Garancije za ponudu (Bid Bond) od
1.500.000 eura, izdatu od Euromarket banke iz Podgorice. U skladu sa obaveznim
elementima koje svaka ponuda mora sadrzati, a koji su utvrdeni u instrukcijama
ponudacima i drugom tenderskom dokumentacijom, ponuda¢ PM Securities Barbados
dostavio je ponudu sa sljede¢im elementima: Razvojno investicioni plan sa Akcionim
planom za zastitu zZivotne sredine; Kupovna cijena (20.115.300 eura); Socijalni
program; i Biznis plan. Komisija za prodaju vojne imovine MTRZ ,Sava Kovacevi¢* -
Tivat i Doma Vojske - Tivat je dalje u svom izvjestaju konstatovala da ponudac¢ svojom
ponudom: 1) ispunjava sve formalno pravne tenderske uslove i 2) ponuda sadrZi sve
zahtijevane elemente ponude.

Agencija je izvrsila uvid u Ugovor o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu
Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢® - Tivat i Doma Vojske -
Tivat, zaklju€en je izmedu Vlade Republike Crne Gore (kao Prodavca), Adriatic
Marinas DOO (kao Kupca) i P.M. Securities (Barbados) INC. (kao Garanta), u
Podgorici, Republika Crna Gora, dana 28.10.2006. godine. U ovom ugovoru je
konstatovano sljedece:

1. da je Zaklju¢kom Vlade Republike Crne Gore br. 02-5436 od 15.07.2005. godine,
ustupljena Fondu za reformu sistema odbrane DrZavne zajednice Srbija i Crna Gora
nepokretna vojna imovina Mornari¢ko-tehnicko remontnog zavoda ,Sava Kovacevic*
u Tivtu, a Zaklju¢kom Vlade Republike Crne Gore br. 02-7585 od 17.10.2005. godine
Dom vojske - Tivat ustupljen je Fondu za reformu sistema odbrane Drzavne zajednice
Srbije i Crne Gore, obije radi prodaje.

2. Da je Upravni odbor Fonda za reformu sistema odbrane Drzavne zajednice Srbija i
Crna Gora na sjednici dana 30.09.2005. godine, donio Odluku da se sprovede
postupak prodaje Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢“ u Tivtu, i
naknadno, da se sprovede postupak prodaje Doma Vojske u Tivtu.

3. Da je Fond za reformu sistema odbrane DrZavne zajednice Srbija i Crna Gora dana
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20.10.2005. godine, objavio Tender za prodaju vojne imovine Mornaricko-tehni¢ko
remontnog zavoda "Sava Kovacevi¢” - Tivat i Doma vojske - Tivat (u daljem tekstu:
.render®);

4. Da je dana 20.12.2005. godine, Garant, kao odgovor na Tender, dostavio
Tenderskoj komisiji ponudu za kupovinu i investiranje (u daljem tekstu: ,Ponuda®) i
obezbijedio putem bankarske garancije depozit od 1.500.000,00 eura (slovima:
jedanmilionipetstotinahiljadaeura) (u daljem tekstu: ,Depozit®).

5. Da je dana 06.03.2006. godine Prodavac izabrao Garanta kao Prvo Rangiranog
Ponudaca u skladu sa Tenderom.

6. Da je usljed referenduma koji je odrzan 21.05.2006. godine Republika Crna Gora
proglasila nezavisnost dana 03.06.2006. godine, a da je dana 28.06.2006. godine
priznata kao nova ¢lanica Ujedinjenih Nacija. Republika Srbija priznala je novu
nezavisnu Republiku Crnu Goru dana 05.06.2006. godine. Kao rezultat, drzavna
zajednica Srbija i Crna Gora prestala je da postoji, a Republika Crna Gora je postala
jedini sukcesor svih prava drzavne zajednice Srbije i Crne Gore i njenog Fonda za
reformu sistema odbrane nad vojnom imovinom i ostalim nekretninama (zemljiSte i
objekti koji su navedeni u tekstu) koje koristi Mornari¢ko-tehnicki remontni zavod
~>ava Kovacevic” - Tivat i Dom Vojske u Tivtu

7. U skladu sa uslovima Ponude, Garant je odredio Kupca za kupovinu Imovine pod
uslovima datim u ovom ugovoru i Tenderskoj Dokumentaciji.

Termin Imovina, u smislu ovog ugovora, podrazumijeva pravo vlasnistva i koris¢enja,
Prodavca na: A. Objektima lociranim na kat. parceli 965, ukupne povrsine 206.072 m2
u koju povrSinu je uraCunata povrsina dva Plovna Doka ukupne porvSine 9.371 m2
(2.717 m2 + 6.654 m2), ukljuCujuci, a bez umanijivanja uopsStenosti gorenavednog,
objekte koji su taksativho navedeni u ugovoru; i B. Zgrada Doma Vojske u Tivtu,
registrovana na kat. parceli br. 551/1 ukupne povrsine 36.108,00 m2, kat. parcela br.
551/2 ukupne povrsine 1.305,00 m2, kat. parcela br. 552 ukupne povrsine 666,00 m2
iz lista nepokretnosti br. 2065 u Katastru, a koje posjeduje Prodavac; i pored toga C.
Svi objekti infrastrukture iznad i ispod nivoa zemlje koji nijesu dio javne infrastrukture
u opstoj upotrebi. Bez Stete po opstim navodima gore, Imovina obuhvata, pored
ostalog, i sve objekte detaljno specificirane i identifikovane u Prilogu 1A i svu opremu
i pokretnu imovinu posebno navedenu i identifikovanu u Prilogu 1B. Termin ZemljiSte
podrazumijeva zemljiSne parcele na kojima je locirana Imovina, a koja se opisuje
detaljno u Prilogu 1A i kopiji plana u Prilogu 2.

Predmet ovog ugovora, shodno ¢lanu 3 istog, je kupoprodaja Imovine kao i prenos
prava koriS¢enja nad ZemljiStem za period od 90 godina koji ¢e se sastojati od 3
sukcesivna zakupa svaki u trajanju od po 30 godina pod uslovima koji su prikazani u
Prilogu 6 (Uslovi Morskog Dobra), u svakom slu€aju bez ikakvih opterecenja i
obaveza, osim opterecenja koje se odnosi na Morsko dobro. Ukoliko Kupac ne stekne
svojinu na Zemljistu koje se nalazi iza linije od 6 metara od linije vode tokom perioda
od tri uzastopna zakupa od 30 godina, Strane se obavezuju da uloze maksimalne
napore da razrijeSe status predmetnog ZemljiSta u skladu sa primjenjivim propisima
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Crne Gore koji tada budu na snazi. Prodavac je vlasnik svake stavke koja je navedena
pod pojmom Imovina.

Prema Clanu 4 ovog ugovora, Prodavac se ovim putem saglasava da proda Kupcu a
Kupac se ovim putem saglasava da kupi od Prodavca Imovinu na Datum potpisivanja,
pod uslovima preciziranim u ovom ugovoru. Prenos prava koriS¢enja nad ZemljisStem
bi¢e realizovan na osnovu ugovora koji ¢e sklopiti Kupac i JP Morsko Dobro.

Termin Datum potpisivanja, u smislu ovog ugovora, podrazumijeva datum potpisivanja
ovog ugovora od obije Strane i njegovo ovjeravanje kod nadleznog suda.

Saglasno ¢lanu 13 ovog ugovora, Kupac ¢e, a ovim garantuje Prodavcu da ¢e, od i
nakon Datuma zatvaranja, u punom iznosu i dinamici postovati, izvrsiti i ispuniti sve
obaveze Kupca predvidene u dijelu Razvojno investicionog plana “Minimalna
investiciona obaveza” na nacin izlozen u tom planu (a to je "Investicioni program”).
Shodno tome, Kupac ¢e zapocCeti sa investiranjem u Imovinu najkasnije u roku od
trideset (30) dana od Datuma zatvaranja i zavrSiti sa ukupnim iznosom navedenim u
Investicionom programu najkasnije u roku od Cetiri (4) godine od Datuma zatvaranja,
u skladu sa Razvojno investicionim planom. Strane su saglasne da Kupac nece biti
odgovoran za bilo koje kasnjenije ili odlaganje realizacije Investicionog programa zbog
radnji Prodavca ili iz razloga ViSe sile. Period za realizaciju Investicionog programaiili
bilo kog njegovog dijela automatski ¢e se produziti za period kasnjenja koji je izazvan
radnjama Prodavca ili ViSom silom. 1z Razvojno-investicionog plana proizilazi da
Minimum investicionih obaveza na koje se obavezao Kupac, a prema
odredbama ovog ugovora, iznosi¢e ukupno 106 miliona eura, Sto Ce se
raspodijeliti na Cetiri kalendarske godine, pocevsi od Zatvaranja na osnovu sljedecih
kalkulacija koje predstavljaju minimum obaveza za svaku godinu:

- Godina 1: 19 miliona eura koji bi pokrili, izmedu ostalog, ruSenje na terenu,
saniranje zagadenja zivotne sredine, preliminarno i naknadno sacinjavanje
dizajna i inZenjerskih analiza, izgradnje zemljista i marine, troSkove
infrastrukture i troSkove komunalija i troSkovi marketinga kao sa tim povezane
fiskalne finansijske i pravne obaveze.

- Godina 2: 26 miliona eura, koji bi pokrili, izmedu ostalog, saniranje zagadenja
Zivotne sredine, izgradnju na zemljiStvu i izgradnju marine, troSkove
infrastrukture i troSkove komunalija i troSkove marketinga kao i drge sa tim
povezane fiskalne finansijske i pravne obaveze.

- Godina 3: 29 miliona eura, koji bi, izmdu ostalog, pokriliizgradnju na zemljiStvu
i izgradnju marine (ukljuCujuci sa tim povezane troSkove redizajna i planiranja),
troSkove infrastrukture i troSkove komunalija i troSkove marketinga, kao i sa tim
povezane fiskalne finansijske i pravne obaveze.

- Godina 4: 32 miliona eura, koji bi pokrili, izmedu ostalog, izgradnju na zemljistu
i izgradnju marine (uklju€ujuci sa tim povezane troSkove redizajna i planiranja),
troSkove infrastrukture i troSkove komunalija i troSkove marketinga kao i druge
sa tim povezane fiskalne finansijske obaveze.
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Termin Datum zatvaranja, u smislu ovog ugovora, podrazumijeva datum kada ¢e biti
izvrSeno Zatvaranje 1 potpisan Protokol o zatvaranju. Termin Zatvaranje
podrazumijeva potpisivanje kompletne dokumentacije i preduzimanje svih drugih
radnji potrebnih za zakljuCivanje transakcije za prodaju i kupovinu Imovine, pod
uslovima utvrdenim ovim ugovorom.

Odredbama ¢l. 14 i 15 ovog ugovora, utvrdena je kontrola izvrSenja investicionog
programa i kontrola investicionog programa.

Clanom 16 je ugovoren Socijalni program. Termin Iznos Socijalnog programa
oznacava iznos od 15.100.000 eura. Iz Socijalnog programa, odnosno Socijalnog
programa za ostvarivanje prava zaposlenih za Cijim je radom prestala potreba u
Utsanovi MTRZ ,Sava Kovacevi¢“ - Tivat, proizilazi da isti obuhvata mjere ostvarivanja
prava viska zaposlenih u skladu sa zakonskim propisima i finansijskim moguénostima.
Ukupna sredstva za realizaciju Socijalnog programa su 15.100.000 eura i utvrdeni su
pojedinacni iznosi koji treba da se isplate za zaostale zarade zaposlenih, otpremnine
za zaposlene koji se proglasavaju tehnoloskim viskom i rjeSavanje stambenih pitanja
zaposlenih u MTRZ ,Sava Kovacevi¢® - Tivat.

Clanom 17 su ugovorena dodatna pla¢anja. Naime, Kupac se saglasio da izvrsi
dodatno ,ex gratia” placanje Prodavcu (u daljem tekstu: ,Dodatno pla¢anje“) na
Zatvaranju u iznosu od 5.000.000,00 eura (slovima: petmilionaeura). Takvo Dodatno
placanje ¢e biti izvrSeno na escrow radun za posebne namjene (u daljem tekstu:
.Escrow racun 3“) Ministarstva finansija Republike Crne Gore koji se vodi zajednicki
na Ministarstvo finansija Republike Crne Gore i Kupca. Sredstva sa Escrow raCuna 3
Ce biti isplacena iskljucivo za placanja koja su zajednicki potpisali predstavnici Kupca
i Prodavca. Kupac i Prodavac su se saglasili da ¢e takva sredstva biti upotrijebljena u
cjelosti i iskljuivo za infrastrukturne projekte od koristi za tivatski region. Ugovorne
strane ¢e uloziti maksimalne napore kako bi u roku od Sest (6) mjeseci od Datuma
potpisivanja potpisale memorandum o razumevaniju koji bi definisao ciljeve u €iju svrhu
Ce se uplacena sredstva koja su definisana u ovom ¢lanu 17 A potrositi.

Saglasno odredbi ¢lana 18 C ovog ugovora, Kupac ¢e platiti naknadu za uredenje
gradevinskog zemljiSta za svaku vrstu izgradnje na ZemljiStu u skladu sa zakonom.
Kada se te naknade budu zaraCunavale, imace se u vidu iznosi koje je zasebno platio
Kupac za (i) radove na infrastrukturi, javnim uslugama, komunalijama u Tivtu (ii)
sanaciju Zemljita (iii) ruSenje Objekata koji nemaju gradevinsku dozvolu (iv) stvarnih
povrsina Objekata koji imaju gradevinsku dozvolu (uklju€ujuéi ali ne ograni¢avajuci se
na Dom vojske) i (v) stvarne povrSine Objekata izgradenih prije 1945. godine.
Naknada plativa za gradevinsko zemljiSte ¢e se odrediti u skladu sa primjenljivim
Propisima i dodatno uzimajuci u obzir gore navedene kriterije, putem posebnog
ugovora koji ¢e potpisati Kupac i Opstina Tivat.
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Clanom 35 je ugovoreno da su sastavni djelovi ovog ugovora i sljedeéi Prilozi: Prilog
1A - Popis Imovine (ZemljiSte i zgrade); Prilog 1B - Popis Imovine (oprema i pokretna
imovina) koju ¢e zadrzati Kupac; Prilog 2: Kopija plana lokacije ZemljiSta; Prilog 3:
Razvojno-investicioni plan; Prilog 4: Socijalni program; Prilog 5: Foruma Clausula
Intabulandi; Prilog 6 - Uslovi Morskog Dobra; Prilog 7: Okruzenje pogodno za jahte;
Prilog 8: Izvjestaj 1 & 2 pripremljeni od strane profesora Ceda Maksimoviéa.

Agencija je izvrSila uvid u Ugovor o koriS¢enju morskog dobra, zakljuCenog dana
25.06.2007. godine, izmedu Javnog preduzecCa za upravljanjem morskim dobrom
Crne Gore iz Budve i Adriatic Marinasa. Clanom 1 tog ugovora je utvrdeno da Javno
preduzece za upravljanjem morskim dobrom Crne Gore u svojstvu pravnog lica
ovlaséenog da u ime i za racun Republike Crne Gore upravlja i daje / ustupa na
koriS¢enje morsko dobro Crne Gore treé¢im licima i Adriatic Marinas, saglasno Prilogu
6 i ostalim odredbama Ugovora o kupoprodaji Arsenala, zakljuCuju Ugovor o
koriS¢enju morskog dobra i ureduju medusobna prava i obaveze u vezi ustupanja i
koriS¢enja dijela morskog dobra u Opstini Tivat. Odrdbama ¢lana 3 tog ugovora su
uvrdeni Predmet ustupanja i Predmet zakupa. U skladu sa Ugovorom o kupoprodaji
Arsenala i uslovima preciziranim Prilogom 6 tog ugovora, Javno preduzecCe za
upravljanjem morskim dobrom Crne Gore je dalo/ustupilo Adriartic Marinasu pravo
koriS¢enja Predmeta zakupa na vremenski period od dana potpisivanja i primopredaje
Predmeta zakupa pa zatim do Zatvaranja 3 puta po 30 godina, koji se raCuna do
Zatvaranja. Zatvaranje je termin definisan Ugovorom o kupoprodaji Arsenala.
Odbrednama ¢lana 13 je ugovorena godiSnja naknada za koriScenje ustuplienog
morskog dobra definisanog ¢lanom 3 tog ugovora, koju je Adriatic Marinas duzan da
placa Javhom preduzeéu za upravljanjem morskim dobrom Crne Gore, za vrijeme
trajanja istog ugovora. Clanom 7 stav 3 je ugovoreno da nijedan &lan, odredba ili
termin u tom ugovoru ne mogu biti tumaceni na na€in da Adriatic Marinas stie na
Predmetu zakupa bilo kakva svojinska prava ili ve¢a prava od tim ugovorom
pribavljenih i steCenih.

Agencija je izvrsila uvid u RjeSenje predsjednika Opstine Tivat br. 0101-1241/2 od
06.11.2007. godine, kojim se odobrava Adriatic Marinasu da prema Nacrtu studije
moze uci u postupak rusenja objekata na prostoru Arsenala, a prema skici koju je to
drustvo dostavilo uz zahtjev u cilju pripreme za nesmetani poCetak radova na izgradniji
naselja Porto Montenegro. Tackom 2. navedenog rjeSenja je utvrdeno da je prilikom
izvodenja ruSenja objekata, Adriatic Marinas duzan da preduzme sve radnje kako ne
bi bili ugrozZeni Zivot i zdravlje ljudi, susjednih objekti i bezbijednost u saobracaju uz
lokaciju Arsenala kao i da nastali Sut odlaze u skladu sa vazec¢im propisima, a u
saradnji sa nadleznim organimka lokalne uprave.

Agencija je izvrSila uvid u Memorandum o formiranju radne grupe za rjeSavanje
obaveza po osnovu komunalnih usluga, evidentiran kod Opstine Tivat br. 0101-444-
200 od 15.05.2015. godine, zakljuCen izmedu Adriatic Marinas i Opstine Tivat.
Saglasno navedeno memorandumu, radna grupa je formirana a koja je formirana u

64



8,

cilju utvrdivanja iznosa koje je zasebno platio Adriatic Marinas ili sa njim povezana lica
ili ¢ée im se priznati iznos za: (i) radove na infrastrukturi, javnim usugama i
komunalijama u Tivtu, (ii) sanaciju zemljista, (iii) ruSenje Objekata koji nemaju
gradevinsku dozvolu, (iv) stvarnih povrsina Objekata koji imaju gradevinsku dozvolu
ukljuCujucéi ali se ne ograni€¢avajuéi na Dom vojske i (v) stvarne povrSine Objekata
izgradenih prije 1945. godine. Zadatak formirane komisije je bio da sacini izvjestaj u
kome ¢e se navesti specifikacija svih radova, sanacija, ruSenja objekata, stvarnih
povrSina objekata iz ovog memoranduma kao i iznosi koji se odnose na te stavke, a
koji ¢e biti oduzeti od buducih obaveza kompanije Adriatic Marinas i sa njom
povezanih lica, po osnovu naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta
na projektu “Porto Montenegro” u Tivtu, u skladu sa ¢lanom 18 C Ugovora o
kupoprodaji Arsenala.

Agencija je izvrsila uvid u Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/85-1 od
31.07.2015. godine, zakljuCen izmedu Direkcije za investicije i razvoj opstine Tivat i
,PM 1.5 DOO Tivat, kao Investitora na osnovu ¢l. 4 i 20 Odluke o naknadi za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista (,SI. list CG - opSinski propisi®, br. 2/10,
4/12, 3/13 i 11/13). Predmet tog ugovora su uslovi, nacini rok pla¢anja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista za izgradnju objekata mjeStovite
namjene na urbanistiCkoj parceli br. UP 1-5, koju €ini i kat. par. br. 965/10 KO Tivat u
zahvatu Drzavne studije lokacije - ,Arsenal Tivat®, Izmjene i dopune, Opstina Tivat.
Obracun naknade izvrSen je na osnovu ldejnog projekta koji je izradio ,DIZAJN
ARHITEKTURA® DOO Podgorica, juna 2015. godine. Shodno ¢lanu 2 istog ugovora,
strane su saglasno utvrdile da ¢e Investitor na ime naknade za komunalno opremanje
gradevisnkog zemljista izvrSiti placanje u iznosu od 2.479.495,20 eura, za neto
kvadraturu koja iznosi 14.481,99 m2 (redukovana povrsina 11.807,12 m2). Clanom 4
je ugovoreno da ¢e obaveza pla¢anja naknade po tom ugovoru biti izvrSena shodno
¢lanu 18 (C) Ugovora o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu Mornari¢ko-
tehnicko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢“ - Tivat i Doma Vojske - Tivat,
zaklju€enog 28.10.2006. godine, te da ¢e se ova odredba primijeniti tek nakon Sto
obije ugovorne strane daju izri€itu saglasnost u vezi sa svim Cinjenicama definisanim
¢lanom 18 (C) predmetnog ugovora.

Agencija je izvrSila uvid u Protokol br. 1 o uredivanju dijela medusobnih potrazivanja
u vezi sa Memorandumom o formiranju Radne grupe za rjeSavanje obaveza po
osnovu komunalnih naknada, zakljuéen izmedu Adriatic Marinasa i OpStine Tivat,
evidentiran kod Opstine Tivat pod br. 0101-444-200/16-15 od 06.04.2016. godine. 1z
tog protkola proizlazi da su strane saglasne:

a) da je vrijednost koju je Adriatic Marinas, bilo direktno, bilo preko svojih povezanih
privrednih drudtava do dana 2. marta 2016. godine uloZio u sanaciju zemljista
541.441,37 eura, pri ¢emu se pojam sanacije zemljista odnosi na uklanjanje
azbestnog otpada, uklanjanje zemlje kontaminirane Zivom i uklanjanje zaostalih ulja i
zauljenih te€nosti. Svi troskovi koji mogu da nastanu nakon 2. rnarta 2016. u toku dalje
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realizacije projekta Porto Montenegro, a koji bi se odnosili na sanaciju zemljista, bice
blagovremeno evidentirani i prezentovani Opstini Tivat.

b) da je vrijednost koju je Adriatic Marinas ulozio radi ruSenja objekata koji nemaju
gradevinsku dozvolu na podrucju pokrivenom Drzavnom studijom lokacije Arsenal
1.745.717,58 eura, ali su se strane saglasile da se taj iznos umaniji za 213.117 eura,
odnosno za iznos koji je potroSen za ruSenje objekata sljedecih objekata u korijenu
mula 1

- objekat 2 - Periskopska radionica

- objekat 4 - Akumulatorska radionica

- objekat 5 - Radionice

- objekat 6 - Stolarska radionica i hidraulika

pa je time ukupan iznos za kompenzaciju po osnovu sanacije zemljista i rusenja
objekata koji nemaju gradevinsku dozvolu 1.532.600,58 eura.

c) da je potrebno se obavi nezavisna stru¢na procjena vrijednosti radova na rusenju
objekata iz stava b) ovog protokola, od strane institucije koju Strane zajedno izaberu
najkasnije do 15. aprila 2016. godine, a da se do dobijanja konanog nalaza te
institucije, $to treba da se dogodi da 31.maja 2016. godine, na ime troSkova rusenja
objekata koji nemaju gradevinsku dozvolu prizna 30% troSka, koje je Adriatic Marinas
imao vezano za ruSenje i koje i koji potrazuje na osnovu kompenzacije za placanje
komunalija, tj. 459.780,17 eura, a da ¢e konacni iznos troSkova rusenja objekata iz
stava b) ovog protokola biti utvrden nakon dobijanja kona¢nog nalaza nezavisne
institucije i bice koriS¢en za prebijanje obaveze po osnovu Ugovora o komunalijama
za UP 1-5.

d) da ¢e radna grupa za rjeSavanje obaveza po osnovu komunalnih naknada, uz
angazovanje nezavisnih vjeStaka, ukoliko je to potrebno, nastaviti rad na utvrdivanju
vrijednosti radova na infrastrukturi, javnim uslugama, komunalijama u Tivtu i utvrditi
ukupnu vrijednost tih radova najkasnije do 30. juna 2016. godine;

e) da ¢ée radna grupa za rjeSavanje obaveza po osnovu komunalnih naknada nastauviti
rad, uz angazovanje nezavisnih vjestaka ukoliko je to potrebno, na utvrdivanju stvarnih
povrsina objekata koji imaju gradevinsku dozvolu (uklju€ujuéi ali ne ogranic¢avajuci se
na Dom vojske) i stvarnih povrSina Objekata izgradenih prije 1945. godine, nakon ¢ega
Ce se zakljuciti novi protokol, odnosno protokoli, te konacno, ugovorom izmedu
Opstine Tivat i Adriatic Marinas, urediti preostali dugovi, odnosno medusobna
potraZivanja.

U konaénom je u prednje pomenutom protokolu zakljueno da u skladu sa svim
prethodno navedenim, prve dvije rate iz Ugovora o komunalijama za UP 1-5 u
ukupnom iznosu od 990.000,00 eura smatrace se izmirenim, po osnovu djelimicnog
prebijanja sa troSkovima koje su Adriatic Marinas, odnosno njegova povezana lica
imali u vezi sa tatkama a) i ¢) tog protokola.

Agencija je izvrSila uvid i u Nalaz i misljenje vjeStaka gradevinske struke Zorana

Filipovi¢a od 20.01.2017. godine, odnosno 20.04.2016. godine. Vjestak je odreden
sa zadatkom da, nakon upoznavanja sa odredbama: Ugovora o kupovini, prodaji i
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investiranju u vojnu imovinu Mornaricko-tehni¢ko remontnog zavoda “"Sava
Kovacevi¢” - Tivat i Doma vojske -Tivat, zaklju¢enog 28.10.2006. godine, izmedju
Vlade Republike Crne Gore, Adriatic Marinas i P.M. Securities (Barbados) INC.,
kojima je predvideno da ¢e Opstina Tivat prilikom obraCunavanja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista za svaku vrstu izgradnje na zemljiStu
koje je predmet oznaCenog ugovora, imati u vidu iznose koje je zasebno platio Adriatic
Marinas za (i) radove na infrastrukturi, javnim uslugama, komunalijama u Tivtu; (ii)
sanaciju zemljiSta; (iii) ruSenje Objekata koji nemaju gradevinsku dozvolu; (iv) stvarnih
povrsina Objekata koji imaju gradevinsku dozvolu (uklju€ujuéi, ali ne ograni¢avajuci se
na Dom vojske) i (v) stvarne povrSine Objekata izgradenih prije 1945. godine;
Memoranduma o formiranju radne grupe za rjeSavanje obaveza po osnovu
komunalnih naknada, potpisanog 15.05.2016. godine i Protokola o utvrdivanju dijela
medjusobnih potrzivanja u vezi rieSavanja obaveza po osnovu komunalnih naknada,
potpisanog 06.04.2016. godine, izvrSi procjenu vrijednosti izvedenih radova na
rusenju objekata bivSeg ,Arsenala“. Vjestak je izvrSio procjenu vrijednosti izvedenih
radova na rusenju objekata bivieg “Arsenala” i u svom nalazu je naveo da uvidom u
ugovorenu dokumentaciju, kao i finansijsku dokumentaciju koja je pratila izvodenje
radova na ruSenju objekata u krugu “Arsenala” u Tivtu, moze zakljuciti da je ukupna
cijena ruSenja sa uracunatim PDV-om iznosila 1.745.717,58 eura, ili po jedinici
povrSine sru$enih objekata 1.745.717,58 eura / 56.861,35 m2 = 30,70 m2, te
uporedivanjem cijena na rusenju objekata hotela “Mimoza” u Tivtu, hotela “Tamaris” u
Herceg Novom, hotela “Plavi Horizonti” u Tivtu i cijenom ruSenja hotela “Fjord” u
Kotoru, po parametrima znacajnim za takvu vrstu radova, a uzimajuci u obzir i povrsine
objekata, iz kruga Arsenala, kao i objekata koji su sruseni, ili su trebali da se ruse,
doslo je do “jedinstvene” cijene ruSenja od 56 €/m2 sa uraCunatim PDV-om. Na
oshovu svega izneSenog, vjestak je zaklju€io da su objekti u krugu ,Arsenala“u Tivtu,u
finansijskom pogledu sruSeni za cijenu manju od trziSne, koja je dobijena ovim
nalazom (56 €/m2), i da cijena izvedenih radova, na ruSenju objekata u iznosu od
1.745.717.58 eura sa uraCunatim PDV-om, prema ovjerenim i plaéenim situacijama
izvodacCu radova, predstavlja realnu i tanu osnovu za sporazumni dogovor Opstine
Tivat i Adriatic Marinas-a, za regulisanje medusobnih potrazivanja. U svom nalazu
vjeStak je napomenuo da su pojedini objekti u krugu Arsenala u Tivtu, svojom
kontrukcijom i na€inom izrade bili predvideni da ostanu i u slu€aju ratnih dejstava, pa
je njihovo rusenje bilo komplikovanije i zahtjevnije od ruSenja ,obi¢nih“ objekata koji
su uzeti kao komparativi, $to joS jednom potvrduje i opravdava ugovorenu cijenu
radova, na rusenju objekata u krugu “Arsenala” u Tivtu, kao realnu i prihvatljivu, za
regulisanje medusobnih potrazivanja OpStine Tivat i Adriatic Marinas.

Agencija je izvrSila uvid i u Nalaz i miSljenje vjeStaka gradevinske struke Zorana
Filipovica od 28.02.2017. godine. VjeStak je odreden sa zadatkom da, nakon
upoznavanja sa odredbama kao u prednje pomenutom nalazu i misljenju, izvrSi

obracun stvarnih povrSina objekata bivSeg ,Arsenala“, prije 1945. godine.

Agencija je izvrsila uvid u Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu plaé¢anja
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naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-4/12-1 od
23.02.2017. godine, zakljuCen izmedu Direkcije za investicije i razvoj opsStine Tivat i
,PM HOTELS" DOO Tivat i ,PM 1.5 DOO Tivat, kao Investitora, na osnovu ¢l. 31 9
Odluke o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista (,SI. list CG -
opSinski propisi“, br. 25/15). Predmet tog ugovora su uslovi, na€ini rok placanja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista za rekonstrukciju dijela
fasade hotela na UP 1-06 i izgradnju tople veze-pjeSacke pasarele izmedu dijela
objekta hotela na UP 1-06 i objekta na parceli UP 1-05, u zahvatu lzmjena i dopuna
DSL-a ,Arsenal®, Opstina Tivat. ObraCun naknade izvrSen je na osnovu ldejnog
projekta koji je izradio ,DIZAJN ARHITEKTURA® DOO Podgorica, novembra 2016.
godine. Shodno €¢lanu 2 istog ugovora, strane su saglasno utvrdile da ¢e Investitor na
ime naknade za komunalno opremanje gradevisnkog zemljista izvrSiti placanje u
iznosu od 4.239,45 eura, za neto povrsinu koja iznosi 41,08 m2.

Agencija je izvrsila uvid u Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, br. 0702-444-6/101-1 od
26.05.2017. godine, zakljuCen izmedu Direkcije za investicije i razvoj opStine Tivat i
,PM 1.5 DOO Tivat, kao Investitora, na osnovu €¢l. 3 i 9 Odluke o naknadi za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista (,SI. list CG - opSinski propisi, br. 25/15
i 28/16). Predmet tog ugovora su uslovi, nacini rok placanja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljisSta za izgradnju objekata mjeSovite namjene-faza I,
na urbanisti¢koj parceli br. UP 1-5, koju €ini kat. par. br. 965/11 KO Tivat u zahvatu
Drzavne sudije lokacije ,Arsenal Tivat, Izmjene i dopune, Opstina Tivat. Obracun
naknade izvrSen je na osnovu Idejnog projekta koji je izradio ,DIZAJN
ARHITEKTURA®* DOO Podgorica, oktobra 2016. godine. Shodno ¢lanu 2 istog
ugovora, strane su saglasno utvrdile da ¢e Investitor na ime naknade za komunalno
opremanje gradevisnkog zemljista izvrSiti placanje u iznosu od 1.599.858,00 eura, za
neto kvadraturu koja iznosi 11.340,91 m2 (redukovana povrSina 9.401,50 m2).
Clanom 4 je ugovoreno da ée obaveza plaéanja naknade po tom ugovoru biti izvr$ena
shodno ¢lanu 18 (C) Ugovora o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu
Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevic“ - Tivat i Doma Vojske -
Tivat, zakljuCenog 28.10.2006. godine, pod uslovom da se obije ugovorne strane u
pisanoj formi saglase da li su i kojem obimu ispunjeni uslovi za primjenu navedene
odredbe ¢lana 18 (C) predmetnog ugovora, te da ukoliko uslovi za placanje naknade
ne budu ispunjeni na opisani nacin, Investitor je obavezan platiti naknadu u skladu sa
¢lanom 2 ugovora.

Agencija je izvrsila uvid u Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-4/73-2 od
08.09.2017. godine, zakljuCen izmedu Direkcije za investicije i razvoj opstine Tivat i
,PM 1-14“ DOO Tivat, kao Investitora, na osnovu ¢l. 3 i 9 Odluke o naknadi za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista (,SI. list CG - opSinski propisi®, br. 25/15
i 28/16). Predmet tog ugovora su uslovi, nacini rok placanja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista za izgradnju objekata mjeSovite namjene na
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urbanistickoj parceli br. UP 1-14, koju Cini kat. par. br. 965/11 KO Tivat u zahvatu
Drzavne sudije lokacije ,Arsenal Tivat®, lzmjene i dopune, Opstina Tivat. Obracun
naknade izvrSen je na osnovu Idejnog projekta koji je izradio ,ARHIPRO
MONTENEGRO“ DOO Podgorica, maja 2017. godine. Shodno ¢lanu 2 istog ugovora,
strane su saglasno utvrdile da ¢e Investitor na ime naknade za komunalno opremanje
gradevisnkog zemljiSta izvrSiti placanje u iznosu od 1.197.436,48 eura, za neto
kvadraturu koja iznosi 8.388,57 m2 (redukovana povrsina 7.061,84 m2). Clanom 4 je
ugovoreno da Ce obaveza placanja naknade po tom ugovoru biti izvrSena shodno
¢lanu 18 (C) Ugovora o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu Mornari¢ko-
tehnicko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢“ - Tivat i Doma Vojske - Tivat,
zaklju€enog 28.10.2006. godine, te da Ce se ova odredba primijeniti pod uslovom da
se obije ugovorne strane u pisanoj formi saglase da li su i kojem obimu ispunjeni uslovi
za primjenu navedene odredbe ¢lana 18 (C) predmetnog ugovora, te da ukoliko uslovi
za placanje naknade ne budu ispunjeni na opisani nacin, Investitor je obavezan platiti
naknadu u skladu sa ¢lanom 2 ugovora.

Skupstina Opstine Tivat, na sjednici odrzanoj 17.01.2018. godine, donijela je Odluku
o davanju saglasnosti na Prijedlog Ugovora o nacinu ispunjenja dijela medusobnih
obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta izmedu
Opstine Tivat i Adriatic Marinas DOO Tivat (,Sl. list CG - opstinski propisi”, br. 4/18 od
25.01.2018).

Agencija je izvrsila uvid u Ugovor o nacinu ispunjenja dijela medusobnih obaveza po
osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, zaklju€enog
17.08.2018. godine u Tivtu izmedu OpStine Tivat, s jedne strane i Adriatic Marinasa,
s druge strane (u daljem tekstu: ,Ugovor®). U Ugovoru se navodi sljedece:

- Da ovim ugovorom, strane ureduju dio medusobnih prava i obaveze proizaslih iz
odredbe ¢lana 18(C) Ugovora o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu
mornari¢ko - tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢” - Tivat i Doma vojske -
Tivat, zaklju¢enog 28.10.2006. godine, izmedu Vlade Crne Gore, Adriatic Marinas
d.o.o. i P.M. Securities (Barbados) INC (u daljem tekstu: ,Ugovor o kupoprodaji
Arsenala®) koja glasi: ,Kupac ce platiti naknadu za uredenje gradevinskog zemljista
za svaku vrstu izgradnje na ZemljiStu u skladu sa zakonom. Kada se te naknade budu
zaraCunavale, imace se u vidu iznosi koje je zasebno platio Kupac za (i) radove na
infrastrukturi, javnim uslugama, komunalijama u Tivtu (ii) sanaciju zemljiSta (iii)
rusenje Objekata koji nemaju gradevinsku dozvolu (iv) stvarnih povrsina Objekata koji
imaju gradevinsku dozvolu (uklju€ujuéi ali ne ograni€avajuci se na Dom vojske) i (V)
stvarne povrSine Objekata izgradenih prije 1945. godine. Naknada plativa za
gradevinsko zemljiSte ¢e se odrediti u skladu sa primljenjivim Propisima i dodatno
uzimajuci u obzir gore navedene kriterije, putem posebnog ugovora koji ¢e potpisati
Kupac i Opstina Tivat.

- Da su se strane Ugovora o kupoprodaji Arsenala saglasile da ¢e se naknada za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta odrediti u skladu sa vaze¢im propisima
i dodatno uzimajuéi u obzir gore navedene kriterijume putem posebnog ugovora koji
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Ce potpisati Adriatic Marinas i OpStina Tivat.
- Da su strane, u cilju realizacije dijela medusobnih prava i obaveza iz ¢lana 18(C)
Ugovora o kupovini Arsenala, dana 15.05.2015.godine, zaklju€ile Memorandum o
formiranju radne grupe za rjeSavanje obaveza po osnovu komunalnih naknada (u
daljem tekstu: ,Memorandum?®), Ciji ¢lan 2 predvida da je zadatak te radne grupe ,da
sacini izvjeStaj u kome ¢e se navesti specifikacija svih radova, sanacija, rusenja
objekata, stvarnih povrSina objekata, kao i iznosi koji se odnose na te stavke, a koji e
biti oduzeti od novCanih obaveza kompanije Adriatic Marinas ili sa njom povezanih
lica, po osnovu naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta na projektu
Porto Montenegro u Tivtu, u skladu sa ¢lanom 18(C) Ugovora o kupoprodaiji Arsenala.
- Da su predstavnici Direkcije za investicije Opstine Tivat i Adriatic Marinas potpisali
Zapisnik sa sastanka povodom rjeSavanja komunalnih naknada izmedu Opstine Tivat
i Adriatic Marinas dana 05.12.2016. godine i usaglasili se da sudski vjestak
gradevinske struke i ovlaséeni procjenitelj Zoran Filipovi¢, bude imenovan kao ekspert
koji ¢e biti angazovan radi vjeStaCenja i sacinjavanja nalaza i misljenja u vezi sa
pitanjima komunalnih naknada (u daljem tekstu: ,Ovlaséeni vjestak®).
- Da je Ovladceni vjesStak sacinio sljedece izvjeStaje koji su prilog uz ovaj ugovor i
predstavljaju njegov sastavni dio:

1) Procjena vrijednosti izvedenih radova na ruSenju objekata bivieg ,Arsenala®;

2) Procjena povrsine objekata koji su sagradeni prije 1945. godine;

3) Procjenaiznosa koiji je Adriatic Marinas iz Tivta uloZzila u radove na infrastrukturi

lokacije.

- Da su dosada$nja ulaganja u sanaciju zemljiSta prezentirana od strane Adriatic
Marinasa, sa kompletnom dokumentacijom.

Clanom 1 Ugovora je utvrdeno da je Opstina Tivat saglasna da shodno obavezi iz
¢lana 18(C) Ugovora o kupovini Arsenala, kompaniji Adriatic Marinas, odnosno njenim
zavisnim privrednim drustvima koja su u ugovornom odnosu sa Opstinom Tivat, kao
osnov za umanjenje potrazivanja po osnovu naknade gradevinskog zemljista, prizna
sljedece:

1. Sredstva do sada ulozena u sanaciju zemljiSta u iznosu od 541.441,37 eura
(pet stotina Cetrdeset jednu hiljadu Cetiristo Cetrdeset jedan euro i trideset
sedam centi);

2. Sredstva uloZena u ruSenje objekata koji nemaju gradevinsku dozvolu, u iznosu
827.411,05 eura (osamsto dvadeset sedam hiljada Cetiristo jedanaest eura i
pet centi);

3. Umanijeni iznost koji se odnosi na stvarne povrsine objekata izgradenih prije
1945. godine 4.222.658,82 eura (Cetiri miliona dvjesto dvadeset dvije hiljade i
Sest stotina pedeset osam eura i osamdeset dva centa).

Shodno ¢lanu 2 Ugovora, Opstina Tivat je saglasna da iznos stavki navedenih pod
tackama 1, 2 i 3 ¢lana 1 ovog ugovora, tj. 5.591.511,24 eura (pet miliona petsto
devedeset jedna hiljada petsto jedanaest eura i dvadeset Cetiri centa) bude iznos do
kojeg se moze izvrSiti umanjenje obaveza Adriatic Marinas i njegovih povezanih
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drustava, po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, koje
su utvrdene:

1) Ugovorom o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/85-1 od
31.07.2015. godine, u iznosu od 2.479.495,20 eura,;

2) Ugovorom uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/111-1-16 od
26.05.2017. godine u iznosu od 1.599.858,00 eura; i

3) Ugovorom o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu placanja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-4/73-2 od
08.09.2017. godine u iznosu od 1.197.436,48 eura.

Razlika izmedu iznosa od 5.591.511,24 eura i dospjelih, a neizmirenih obaveza
Adriatic Marinas koje proizlaze iz ugovora citiranih u ovom Clanu, moze se koristiti za
izmirenje odgovarajuceg dijela buduée obaveze Adriatic Marinas po osnovu naknade
za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta u vezi sa izgradnjom objekta u
skladu sa DSL , Arsenal®.

Prema ¢lanu 3 Ugovora, zaklju€enjem istog i realizacijom prava na prebijanje obaveza
koja su njime predvidena, Opstina Tivat i privredno drustvo Adriatic Marinas, odnosno
njegova povezana drustva, neopozivo izjavljuju i prihvataju da nijedna strana viSe
nema prema drugoj strani nikakvih potrazivanja po osnovu odredbe 18(C) tacke (iii),
(iv) i (v) Ugovora o kupoprodaji Arsenala i realizacijom ovog ugovora, odri¢u se prava
na naknadu Stete po osnovu oznacenih odredbi iz ¢lana 18(C) Ugovora o kupoprodaji
Arsenala, osim za potrazivanja privrednog drustva Adriatic Marinas 1 povezanih
drustava po ¢lanu 18(C) tacke (i) i (ii) koje Ce biti predmet posebnog ugovora izmedu
ugovornih strana.

IV PRISUSTVO DRZAVNE POMOCI

U skladu sa Ugovorom o funkcionisanju Evropske unije, ¢lan 107 stav 1, definisano je
da osim ako Ugovorima nije drugacCije odredeno, svaka pomo¢ koja je dodijeljena od
strane drzave Clanice ili putem drzavnih resursa u bilo kojem obliku koja narusava ili
prijeti da ¢e narusiti konkurenciju dovodenjem u povoljniji poloZaj odredenih preduzeca
ili proizvodnju odredene robe, u mjeri u kojoj uti¢e na trgovinu izmedu drzava Clanica,
nespojiva je sa unutradnjim trzistem.

Sporazum o stabilizaciji i pridruzivanju izmedu Evropskih zajednica i njihovih drzava
¢lanica i Republike Crne Gore! (u daljem tekstu: ,SSP*) u ¢lanu 73 stav 1. tacka iii.,
definiSe da je zabranjena svaka drzavna pomo¢ koja naruSava ili prijeti da narusi
konkurenciju favorizovanjem odredenih privrednih drustava ili odredenih proizvoda.

1 Zakon o ratifikaciji Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju izmedu Evropskih zajednica i njihovih
drzava ¢lanica, s jedne strane i Republike Crne Gore, s druge strane (,SI. list CG*, br. 7/07).
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SSP dalje ustanovljava obaveze drzave Crne Gore u dijelu politike drzavne pomodi, i
izmedu ostalog, precizira da: svi postupci suprotni ovom ¢lanu ¢e se ocjenjivati na
osnovu kriterijuma koji proizlaze iz primjene pravila o konkurenciji koji se primjenjuju
u Zajednici, posebno ¢lanova 81, 82, 86 i 87 (¢lan 87 sada: ¢lan 107) Ugovora o
osnivanju Evropske zajednice i instrumenata za tumacenje koje su usvojile institucije
Zajednice.

Clanom 2 Zakona, propisano je da je drzavna pomog:

1) finansijska pomoc koja se direktno ili indirektno dodjeljuje iz drzavnog budzeta,
odlukom Vlade Crne Gore, budzeta opstine, odlukom nadleznog organa
opstine, uklju€uju¢i fondove Evropske unije i druge javne fondove;

2) pomo¢ koja se dodjeljuje korisnicima koji obavljaju privrednu djelatnost, ¢ime
se dovode u povoljniji polozaj u odnosu na druge ucesnike na trzistu;

3) finansijska pomo¢ koja se ne pruza privrednim drustvima pod istim uslovima, ili
se pruza selektivno privrednim drustvima na osnovu veli€ine privrednog
drustva, mjesta poslovanja ili mjesta registracije, ili je namijenjena jednom
privrednom drustvu;

4) pomoc¢ koja ugrozava konkurenciju i utiCe na trgovinu izmedu Crne Gore i
drugih drzava suprotno potvrdenim medunarodnim ugovorima.

Da bi mjera predstavljala drzavnu pomo¢ moraju kumulativho biti ispunjena Cetiri
uslova, odnosno: da je pomoc¢ dodijeljena od strane drzave ili iz sredstava drzave, da
predstavlja selektivnu ekonomsku prednost i da naruSava ili prijeti da naruSi
konkurenciju i da uti¢e na trgovinu izmedu drzava ¢lanica. S tim uvezi, Agencija je
cijenila ispunjenost navedenih uslova u odnosu na Mjeru.

S obzirom na to da je pojam drZzavne pomodéi objektivan pravni koncept direktno
definisan Ugovorom o funkcionisanju Evropske unije, Agencija je prilikom utvrdivanja
prisustva drzavne pomodi, primijenila ObavjeStenje Komisije (EU) o pojmu drzavne
pomodi iz €lana 107 stav 1 Ugovora o funkcionisanju Evropske unije (2016/C 262/01)
(u daljem tekstu: ,Obavjestenje“), koje se u Crnoj Gori primjenjuje kao Prilog 2f
Pravilnika o Listi pravila drzavne pomodi (,SI. list CG", br. 35/14, 2/15, 38/15, 20/16,
33/20, 38/20, 53/20, 98/20, 130/20, 107/21, 131/21, 15/22,52/22, 34/23, 57/23, 115/23
i 26/24) (u daljem tekstu: ,Pravilnik®), a kojim se razjaSnjava shvatanje ¢lana 107 stav
1 Ugovora o funkcionisanju Evropske unije, kako ga tumaci Sud pravde Evropske unije
i Opsti sud.

Prema stavu 6 ObavjeStenja, pravila o drzavnoj pomoci primjenjuju se samo ako je
korisnik pomoci ,preduzetnik®. Termini ,privredno drustvo®, ,preduzetnik®, ,preduzece”

i ,korisnik drzavne pomoci“ u ovom rjeSenju imaju isto znacCenje.

Adriatic Marinas i sa njim povezana lica, odnosno povezana drustva, smatraju se istim
privrednim drustvom i u ovom rjeSenju se smatraju Adriatic Marinasom.
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1. Drzavno porijeklo

Drzavna sredstva, prema stavu 48 ObavjeStenja, ukljuCuju sva sredstva javnog
sektora, ukljuCujuci sredstva subjekata unutar drzave (decentralizovanih, udruzenih u
savez, regionalnih ili ostalih) i, u odredenim okolnostima, sredstva privatnih organa.
Samo prednosti koje su direktno ili indirektno dodijeljene putem drzavnih sredstava
mogu predstavljati drzavnu pomoc¢ (stav 47 ObavjeStenja). Prema stavu 51
Obavijestenja, prenos drzavnih sredstava mozZe poprimiti razne oblike, poput direktnih
bespovratnih sredstava, zajmova, garancija, direktnog ulaganja u kapital preduzetnika
i koristi u naturi. Pozitivan prenos fondova nije potreban jer je prethodno navedeni
drzavni prihod dovoljan. Odricanje od prihoda koji bi u suprotnome bio placen drzavi
predstavlja prenos drzavnih sredstava. Stvaranje dovoljno stvarnog rizika uvodenja
dodatnog opterecenja na drzavu u buducnosti, garancijom ili ugovornom ponudom,
dovoljno je za potrebe ¢lana 107 stav 1 Ugovora o funkcionisanju Evropske unije.

U konkretnom slu€aju, shodno Ugovoru, Opstina Tivat se odrekla potraZivanja prema
Adriatic Marinasu, i njegovim povezanim drustvima, odnosno umanijila potrazivanje po
osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta. Predmetna
potrazivanja se smatraju prihodima jedinice lokalne samouprave, odnosno Opstine
Tivat u skladu sa vazecim popisima, kako je prethodno izloZzeno u obrazloZenju ovog
rieSenja, a Sto stranka i zainteresovana strana nijesu sporili. Ministarstvo prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine je svojim tumacenjem u podnesku
dostavljenom Agenciji, potvrdilo prednju tvrdnju. Takode, Agencija je ocijenila kao
osnovane navode Opstine Tivat u vezi sa ispunjeno$¢u ovog uslova. Agencija nalazi
da se predmetna sredstva imaju smatrati javnim (drZzavnim) sredstvima, kao i da je
Mjera pripisiva drzavi, odnosno jedinici lokalne samouprave, jer je Ugovor zakljuCen
od strane Opstine Tivat, ¢emu je prethodio i Ugovor o kupoprodaji Arsenala, koji je
Vlada Republike Crne Gore zakljuCila sa Adriatic Marinas DOO i P.M. Securities
(Barbados) INC., pa je ispunjen uslov iz ¢lana 2 tacka 1 Zakona. Imajuci u vidu
izlozeno, Cinjenica da umanjenje potrazZivanje po osnovu naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista, predstavlja prebijanje potrazivanja izmedu Opstine
Tivat i Adriatic Marinasa, bez uticaja je na drugaciju ocjenu ispunjenosti navedenog
uslova.

2. Ekonomska prednost

Svaka ekonomska korist koju preduzetnik ne bi ostvario u uobiajenima trziSnim
uslovima i u svom redovnom poslovanju, odnosno u nedostatku intervencije drzave,
vodi ka ispunjenju ovog uslova (stav 66 ObavjeStenja). Prednost je prisutna kad god
se finansijska situacija preduzetnika poboljSa kao rezultat intervencije drzave pod
uslovima koji se razlikuju od uobicajenih trzisnih uslova (stav 67 Obavjestenja). Prema
tacki 68 Obavjestenja, tacan oblik mjere nije vazan da bi se utvrdilo dodjeljuje li se
njome ekonomska prednost preduzetniku. Ne samo da je dodjela pozitivhe
ekonomske prednosti vazna za pojam drzavne pomoci, nego i oslobodenje u odnosu
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na ekonomsko opterecenje isto tako moze predstavljati prednost. To obuhvata sve
situacije u kojima su ekonomski subjekti oslobodeni od sastavnih troSkova njihovih
privrednih djelatnosti. Prema st. 73 i 74 ObavjeStenja, pravni poredak Evropske unije
neutralan je u odnosu na sistem vlasniStva i ni na jedan nacin ne dovodi u pitanje
pravo drzava €lanica da djeluju kao ekonomski subjekti. Medutim, kad drzavni organi
direktno ili indirektno izvrSavaju ekonomske transakcije u bilo kojem obliku, podlijezu
pravilima o drzavnoj pomoc¢i Evropske unije. Ekonomske transakcije koje izvrSava
javni organ ne dodjeljuju prednost svojim protivstrankama i stoga ne predstavljaju
pomoc¢, ako se izvrSavaju u skladu s uobiCajenima trziSnim uslovima. Ovo nacelo
razvijeno je u skladu s raznim ekonomskim transakcijama. Sudovi Evropske unije
razvili su ,nacelo investitora u trzisnoj ekonomiji‘ da bi utvrdili prisutnost drzavne
pomoci u slu€ajevima javnih investicija. Da bi se utvrdilo predstavlja li investicija
javnog organa drzavnu pomo¢ potrebno je ocijeniti da li bi, u sliénim okolnostima,
privatni investitor uporedive veliCine koji djeluje u uobiajenim uslovima trziSne
ekonomije bio podstaknut da izvrS§i predmetnu investiciju. Shodno stavu 79
Obavijestenja, ako drzava €lanica tvrdi da je ekonomska transakcija u skladu s testom
subjekta u trZiSnoj ekonomiji, a u vezi s tim postoji sumnja, ista mora osigurati dokaze
koji ukazuju na to da je odluka za izvrSavanje transakcije, u tom trenutku, donesena
na osnovu ekonomskih procjena uporedivih s onima koje bi, u slicnim okolnostima,
razuman privatni subjekat (sa karakteristikama sli€nim onima predmetnog drzavnog
organa) izvrSio radi utvrdivanja profitabilnosti transakcije ili ekonomskih prednosti. U
vezi sa prednjim, Agencija je imala u vidu stavove 82-85 iz Presude Suda pravde
Evropske unije od 05.06.2012. godine, u predmetu: Komisija protiv EDF, C-124/10 P,
ECLI:EU:C:2012:318, kao i stav 61 iz Presude Suda pravde Evropske unije od
24.10.2013. godine, u predmetu: Land Burgenland protiv Komisije, Spojeni predmeti
C-214/12 P, C-215/12 P i C-223/12 P, ECLI:EU:C:2013:682. Naime, tehnicki nivo
takve procjene ex ante moze varirati zavisno od sloZenosti predmetne transakcije i
vrijednosti uklju¢ene imovine, robe ili usluga. Obi¢no takve procjene ex ante treba
obavljati uz podrSku struCnjaka s odgovaraju¢im vjestinama i iskustvom. Takve
procjene uvijek treba zasnivati na objektivnim kriterijumima i na njih ne treba da uti¢u
razmatranja politika. Procjene nezavisnih stru¢njaka mogu osigurati dodatnu potvrdu
vjerodostojnosti procjene.

U konkretnom je Agencija u razmatranja ispunjenosti uslova iz ¢lana 2 tacka 2 Zakona,
vodeéi se pravilima ustanovljenim ObavjeStenjem, cijenila da |i je Mjerom
obezbijedena ekonomska prednost koju Adriatic Marinas ne bi ostvario pod
uobicajenim (,normalnim®) trzi¥nim uslovima.

Agencija je cijenila navode Opstine Tivat, da je Adriatic Marinas za cjelokupno
zemljiSte i objekte platio kupoprodajnu cijenu od 3.264.168,00 eura, koja suma
predstavlja obavezu Kupca prema Ugovoru, te da je, osim objekata, dobio i pokretnu
imovinu Cija je procijenjena vrijednost navedena kao 5.486.256,00 eura, koja znac¢ajno
nadmasuje iznos plaéen za zemljiste i objekte, kao i da Cinjenica da je drZzava pruZzila
znacajnu podrsku, ukazuje na namjeru da se olakSa realizacija investicionog
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programa Adriatic Marinasa, jer nesrazmjernosti uzajamnih davanja izmedu placene
cijene i dobijene vrijednosti, €ini ovaj ugovor znacajnim za Adriatic Marinas, pruzajuci
mu povoljne uslove za dalji razvoj i investicije. Agencija je takode imala u vidu i navode
Adriatic Marinasa da cijena nije utvrdena na iznos od 3.264.168,00 eura, nego je na
Tenderu ponudena cijena od 23.264.168,00 eura, koja je prihvacena od Tenderkse
komisije Vlade Republike Crne Gore, te da je od toga iznosa, na insistiranje bivsih
zaposlenih MTRZ ,Sava Kovacevic¢® - Tivat, uplacen na poseban escrow racun iznos
od 15.100.000,00 eura, koji je njima podijeljen i pojedinacno uplacivan prema
godinama staza tako da je svaki bivsi zaposleni u prosjeku dobio oko 30 hiljada eura.
Dodatno je Adriatic Marinas naveo da je P.M. Securities Barbados INC. Kupio samo
imovinu MTRZ ,Sava Kovacevic¢” - Tivat, a ne i sam zavod kao pravno lice, tako da
nije bio u obavezi da isplacuje otpremnine zaposlenim, nego je te otpremnine iz
kupoprodajne cijene koju je platio P.M. Securities Barbados INC. dogovorila Vlada
Republike Crne Gore sa bivS§im zaposlenima prilikom odlu€ivanja o Tenderu, jer su
zaposleni bili organizovali demonstacije zbog objavljivanja Tendera, a preostalih
preostalih 5.000.000,00 eura dodijeljeno je Opstini Tivat radi unaprjedenja komunalne
infrastrukture u gradu (kanalizacije i slicne infrastrukture), a preostali iznos nje uplaéen
u drzavni budzet. Na osnovu uvida u sadrzinu Ugovora o kupoprodaji Arsenala
(narocito odredbe ¢lana 16 Socijalni program i ¢lana 17 Dodatna pla¢anja) i Prilog 4 -
Socijalni program za ostvarivanje prava zaposlenih za &ijim radom je prestala potreba
u Ustanovi MTRZ ,Sava Kovacevi¢* - Tivat, a kako je i izloZzeno u dijelu obrazlozenja
ovog rjeSenja, koji se odnosi na opis mjere, ¢emu odgovaraju navodi Adriatic
Marinasa, Agencija nije prihvatila argumentaciju Opstine Tivat, dok je prihvatila
argumentaciju Adriatic Marinasa.

Agencija je cijenila navode Adriatic Marinasa da je naknada za komunalno opremanje
placena Opstini Tivat, ista bi na taj nacin stekla kompenzovani iznos, ali bi bila u
obavezi da investira u komunalno opremanje unutar projekta ,Porto Montenegro®. Ta
ulaganja definisana su Lokalnom studijom lokacije koju je prilikom gradnje platio
Adriatic Marinas i doSao do iznosa ulaganja od cca 20 miliona eura, tako da svrha
odredbe ¢lana 18 C Ugovora o kupoprodaiji Arsenala je da se omoguci investitoru da
ulaze u komunalno opremanje prema standardu projekta i usvojene LSL, §to u
konaénom mozZe predstaviajti samo vedéi troSak za investitora ali i smanjuje rizik od
problema usljed administrativhe usporenosti u realizaciji pracenja dinamike radova.

Dalje je Agencija cijenila navode Adriatic Marinasa, da sve i da nije doSlo do
zaklju€enja ugovora o komunalnom opremanju u skladu sa Memorandumom i
odredbom ¢&lana 18 (C) Ugovora o kupoprodaji Arsenala, Adriatic Marinas je imao
pravo na umanjenje naknade za komunalno opremanje u iznosu od 4.222.658,82
eura, koji se odnosi na stvarne povrsine objekata izgradenih prije 1945. godine, te da
Adriatic Marinas ne bi pristupio zaklju¢enju ugovora o komunalnom opremanju da nije
postupao shodno odredbi ¢lana 18 (C) Ugovora o kupoprodaji Arsenala i sadrzini
Memoranduma u dobroj vjeri i prema nacelu povjerenja u pravni sistem, vec bi
zahtijevao da se iznosi naknade za komunalno opremanje umanje za navedenih
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4.222.658,82 eura.

Minimum investicionih obaveza na koje se obavezao Adriatic Marinas, a prema
odredbama Ugovora o kupoprodaji Arsenala, iznose ukupno 106 miliona eura, i u tim
troSkovima su predvideni i troSkovi komunalija. U ¢lanu 18 (C) Ugovora o kupoprodaji
Arsenala su okvirno urdeni uslovi plac¢anja naknade za uredenje gradevinskog
zemljiSta, te da ¢e se prilikom zaraCunavanja iste, imati u vidu iznosi koje je Kupac
(Adriatic Marinas i sa njime povezana drustva), zasebno platio za: (i) radove na
infrastrukturi, javnim uslugama, komunalijama u Tivtu (ii) sanaciju ZemljiSta (iii)
rusenje Objekata koji nemaju gradevinsku dozvolu (iv) stvarnih povrSina Objekata koji
imaju gradevinsku dozvolu (ukljuujuéi ali ne ograni€avajuci se na Dom vojske) i (V)
stvarne povrsine Objekata izgradenih prije 1945. godine.

Uz navedeno, Agencija je cijenila i navode Adriatic Marinasa, da se u konkretnom ne
radi o ukupnom trosku koji je imao Adriatic Marinas, ve¢ o manjem iznosu, jer zakon
dozvoljava kompenzaciju maksimalno do iznosa naknade za komunalno opremanje.

Agencija je cijenila i navode Adriatic Marainasa da su poruseni objekti bili objekti vojne
namjene (kasarne, barake i radionice), pa nijesu mogli biti stavljeni u funkciju, s
obzirom da je prostornim planom za predmetnu lokaciju predvidena komercijalno-
turistiCka zona.

Takode, prilikom razmatranja ispunjenosti uslova iz ¢lana 2 tacka 2 Zakona, Agencija
je cijenila i navode i tumacenja Opstine Tivat, Adriatic Marinasa i Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine, koja se odnose na odredbe
propisa kojima se ureduje naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta
i uslovi u vezi sa istom naknadom u kontekstu Mjere.

Prema vazeéim propisima, izmedu ostalih ¢lanom 58 i 60 Zakona o prostornom
planiranju i izgradnji objekata, jedinica lokalne samouprave ima obavezu da izvrSi
komunalno opremanje zemljista, dok sa druge strane investor ima obavezu placanja
naknade za komunalno opremanije, §to znaci da bi Opstina Tivat bila duzna da izvrsi
kompletno komunalno opremanje infrastrukture za koju bi investitor imao obavezu
pla¢anja naknade u skladu sa odredbama ¢lana 62 Zakona o prostornom planiranju i
izgradnji objekta. U konkretnom slucaju investitor je o svom troSku, uz saglasnost i
prema zaklju¢enim ugovorima o komunalnom opremanju, izveo radove, da bi u
konacnom koristio mogucnost da izvrSi prebijanje iznosa naknade za komunalno
opremanje sa radovima na infrastrukturi.

Shodno prednjim zakonskim odredbama, nekada &lanom 67 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata, koja odredba je implementirana u ¢lanu 65 sada vaze¢em
zakonu: ,Komunalno opremanje gradevinskog zemljista moZze izvrSiti investitor, u
skladu sa planskim dokumentom. Medusobni odnosi investitora i lokalne samouprave
u smislu stava 1 navedenog ¢lana, ureduju se ugovorom®, iz ¢ega proizilazi da je
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investitor iskoristio zakonsku moguc¢nost i to sve uredio potrebnom dokumentacijom,
memorandumom o formiranju radne grupe, nalazima vjesStaka i kona¢no ugovorima o
uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista.

Clan 63 Zakona o uredenju prostora i izgradnju objekata ("Sl. listu CG", br. 51/2008,
40/2010 - drugi zakon, 34/2011, 40/2011 - drugi zakon, 47/2011, 35/2013, 39/2013 i
33/2014. Prestao da vazi 14.10.2017. godine, osim odredbi ¢l. 7, 16, 63, 64, 65, 67,
67ai 162c koje ¢e se primjenjivati do donosenja plana generalne regulacije Crne Gore
- vidi: €l. 244 Zakona - 64/2017. 11/2019 - Odluka US CG) uredivanjem gradevinskog
zemljista smatra se opremanje zemljista na nacin koji omoguéava implementaciju
planskog dokumenta. Uredivanje gradevinskog zemljista obuhvata pripremu
gradevinskog zemljiSta za komunalno opremanje i komunalno opremanje. Uredivanje
gradevinskog zemljiSta obezbjeduje lokalna samouprava, u skladu sa Programom.
Lokalna samouprava nije obavezna da obezbijedi uredivanje gradevinskog zemljiSta
za objekte od opsteg interesa za koje investitor ne placa naknadu za komunalno
opremanije, ukoliko ovi objekti nijesu predvideni Programom iz ¢lana 16 ovog zakona.
Odnosi izmedu Vlade Crne Gore i lokalne samouprave u pogledu uredivanja
gradevinskog zemljiSta koje je obuhvaceno drzavnim planskim dokumentom ureduju
se sporazumom. Clan 64 Priprema gradevinskog zemlji$ta za komunalno opremanje
narocito obuhvata: 1) rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa, izradu planske, tehnicke
i druge dokumentacije; 2) preduzimanje mjera zastite spomenika kulture i zastite
spomenika prirode koji bi mogli biti ugrozeni radovima na pripremi zemiljista; 3) ruSenje
postojeCih objekata i uredaja i uklanjanje materijala, kao i premjestanje postojecih
nadzemnih i podzemnih instalacija. Clan 65 Komunalno opremanje gradevinskog
zemljista obuhvata izgradnju objekata i uredaja komunalne infrastrukture, a narocito:
1) komunalnih objekata i instalacija do priklju¢ka na urbanisticku parcelu uklju€ujuci i
prikljuCak za vodovod, fekalnu i atmosfersku kanalizaciju i javnu rasvjetu. 2) puteva i
ulica u naselju, nadvoznjaka, podvoZnjaka i mostova, pjeSackih prolaza, plo¢nika,
trgova, skverova i javnih parkiraliSta u naselju; 3) zelenih povrSina u naselju,
blokovskog zelenila, terena za rekreaciju, djecijih igraliSta, parkova, pjeSackih staza i
travnjaka, biciklistiCkih staza, javnih gradskih komunalnih objekata i groblja; 4)
deponija i objekata za preradu i uniStavanje otpadnih materijala; 5) prikljuCaka
komunalnih instalacija Cija funkcija moZe biti od znafaja u uslovima nastanka
vanredne situacije, elementarnih nepogoda ili radi zastite drzave.

Clanom 3 Odluke o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista (,SI. list
CG - opSinski propisi“, br. 25/15 i 28/16), koja odluka je bila pravni osnov za
zakljucenje Ugovora o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu plaéanja naknade
za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, br. 0702-444-6/101-1 od
26.05.2017. godine i Ugovor o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu placanja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-4/73-2 od
08.09.2017. godine, propisano je da naknadu za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista plaéa investitor. Naknada se obradunava na osnovu revidovanog idejnog,
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odnosno glavnog projekta (u daljem tekstu projekat) po m2 neto povrSine objekta i po
m2 otvorenog prostora na parceli projektovanog za obavljanje djelatnosti. Obracun
povrsina objekta vrsi se prema Pravilniku o nacinu obraCuna povrSine i zapremine
objekata ("Sluzbeni list CG" br. 47/13) i standardu MEST EN15221-6. Obracun
povrsina za koje se placa naknada vrsi Direkcija za investicije.

Clanom 4 Odluke o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista (,SI. list
CG" br. 2/10, 4/12, 3/13 i 11/13), koja odluka je bila pravni osnov za zakljuCenje
Ugovora o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista br. 0702-444-6/85-1 od 31.07.2015. godine,
propisano je da je investitor duZzan da prije izdavanja gradevinske dozvole za objekat
koji gradi ili rekonstruiSe, zaklju€i ugovor sa Direkcijom za investicije i razvoj, kojim se
ureduju medusobni odnosi u pogledu uslova, nacCina i rokova placanja naknade za
komunalno opremanje. Sredstva od naknade za komunalno opremanje se mogu
koristiti samo za uredivanje gradevinskog zemljiSta, koje u skladu sa Zakonom,
obuhvata pripremu gradevinskog zemljiSsta za komunalno opremanje i komunalno
opremanje.

Polazeci od citiranih odredbi navedenih propisa, cijenedi okolnosti i Cinjenice koje
proizilaze iz spisa predmeta, a naroc€ito imajuci u vidu stavove Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine iz akta dostavljenog Agenciji, moze se
zakljucCiti da su argumentacija uCesnika u postupku u vezi sa mimoilazenjem u
stavovima o osnovanosti Ugovora, odnosno pravnih poslova koji su istom prethodili,
te da li prebijanje potrazivanja pripada Adriatic Marinasu u skladu sa propisima kojima
se isto ureduje, bez uticaja na odlucivanje u ovoj upravnoj stvari. Naime, Agencija je
shodno ¢élanu 19 Zakona o zastiti konkurencije (,,SI. list CG", br. 44/12, 13/18 i
145/21) i Zakonu, u predmetnom isithnom postupku nadlezna iskljuéivo da utvrdi
dali Mjera predstavlja drzavnu pomogé, te ukoliko predstavlja, da li ista ispunjava
zahtjeve uvrdene Zakonom. Takode, argumentacija Opstine Tivat, kao strane
ugovornice Ugovora, kao i ugovora o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu
placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, Memoranduma i
Protokola, nije dovedena u uzrocno-posljedin€u vezi sa ispunjenjem uslova iz Clana 2
taCka 2 Zakona, odnosno pravila propisanih Odjeljkom 4. Obavjestenja.

Agencija je cijenila navode Opstine Tivat da Agencija nije pravilno interpretirala ranije
podneske i izlaganja Opstine Tivat i navode u vezi sa pitanjem koje upuceno
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine u vezi sa radovima
koji se podrazumijevaju pod komunalnim opremanjem. Medutim, s obzirom na sve
prednje iznijete razloge, kod ovako utvrdenog Cinjeni¢nog stanja, isti navodi su bez
uticaja na drugacije zauzimanje stava Agencije.

Takode, Agencija je cijenila navode Adriatic Marinasa da je iznos od 990.000 eura,

obuhvacen Protokolom, placen prebijanjem, kao i svi preostali iznosi utvrdeni
ugovorima o komunalnom opremaniju, zaklju¢enjem Ugovora, pa da nije jasno na koji
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nacin je OpStina Tivat istakla da je BudzZet Opstine oSteéen, niti zasto je problem
BudZeta Opstine Tivat relevantan za slucaj koji se fundamentalno i u potpunosti odnosi
na proces zastite konkurencije. Agencija je izvrSila uvid u Protokol iz kojeg proizilazi
da ¢e se prve dvije rate iz Ugovora o komunalijama za UP 1-5 u ukupnom iznosu od
990.000,00 eura smatrati izmirenim, po osnovu djelimiénog prebijanja sa troSkovima
koje su Adriatic Marinas, odnosno njegova povezana lica imali u vezi sa tackama a) i
c) tog protokola. Takode, Agencija ukazuje da se Zakonom propisuju uslovi i postupak
dodjele i kontrole namjenskog koriS¢enja drzavne pomodi, radi zastite konkurencije i
ispunjavanja obaveza preuzetih potvrdenim medunarodnim ugovorima, a kako je i
propisano ¢lanom 1 stav 1 Zakona.

Agencija je cijenila i navode Adriatic Marinasa da se ne radi o izolovanoj transakciji,
vec da su troskovi ruSenja predstavljali manji dio ukupno obracunatih troSkova od oko
21 milion eura koji su kompenzovani samo sa 5,6 miliona eura naknade za komunalno
opremanje, te je Adriatic Marinas imao mnogo vece troSkove od vrijednosti prebijenih
naknada za komunalno opremanje, $to mu nije stvorilo prednost u odnosu na druge
uCesnike na trziStu, kao i navode da nije izvrSeno prebijanje ovih iznosa Adriatic
Marinas bi ne samo u iznosu od 5,6 miliona eura, nego veci iznos ulaganja koji je imao
imao pravo da naplati od Opstine Tivat sudskim putem obzirom da su ulaganja vrSena
u skladu sa ranije zaklju€enim ugovorima i protokolom te koncesionim ugovorom, koji
su razlozi zasto Opstina Tivat u ovom postupku i krivicnim postupcima instistira na
navodno nezakonitom postupanju prilikom zakljuCenja predmetnog pravnog posla, a
to ne Cini u redovnom sudskom postupku.

U cilju dalje procjene da li je Adriatic Marinas dobio ekonomsku prednost, a prilikom
razmatranja pitanja vlasniStva nad predmetnom komunalnom infrastrukturom,
Agencija je najprije cijenila rijeCi predstavnika strane i zainteresovane strane na
usmenoj raspravi. lako stranke nijesu mogle precizno da se izjasne o vlasnistvu nad
infrastrukturom, shodno &lanu 16 stav 1 Zakona o komunalnim djelatnostima ("SI. list
CG", br.55/16, 74/16, 02/18, 66/19 i 140/22), propisano je da komunalna infrastruktura
koja je neophodna za obavljanje komunalnih djelatnosti iz ¢lana 4 stav 1, stav 2 al. 1,
2i4istav 3, Clana b, Clana6stav1al.1,2,i3istav 2, Clana7 stav2tac. 1,2, 3,6i
7, ¢lana 9 alineja 1 i ¢lana 10 stav 2 ovog zakona, jesu lokalna dobra u drzavnoj svojini
kojima raspolaze jedinica lokalne samouprave i ne smiju se opteretiti zaloznim
pravom, ne mogu biti predmet izvrSenja, ni predmet steCajne mase u ste€ajnom
postupku. Ovaj stav je zauzelo i Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i
drzavne imovine u svom akt evidentiranom kod Agencije pod br. UPI-05-430/19-
73/120 od 13.05.2024. godine. Dalje, iz Ugovora o kupoprodaji arsenala, proizilazi da
se po terminom Imovina (koja je predmet kupoprodaje), smatraju samo objekti
infrastrukture iznad i ispod nivoa zemlje koji nijesu dio javne infrastrukture u opstoj
upotrebi. Agencija je imala u vidu i da u konkrethom radi o prenosu prava koris¢enja
nad Zemljistem za period od 90 godina koji ¢e se sastojati od 3 sukcesivha zakupa
svaki u trajanju od po 30 godina pod uslovima koji su prikazani u Prilogu 6 (Uslovi
Morskog Dobra), u svakom slu€aju bez ikakvih optereCenja i obaveza, osim
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optereCenja koje se odnosi na Morsko dobro, kako je to ugovoreno Ugovorom o
kupoprodaji Arsenala i Ugovorom o koriS¢enju morskog dobra, zaklju¢enog dana
25.06.2007. godine, izmedu Javnog preduzecCa za upravljanjem morskim dobrom
Crne Gore iz Budve i Adriatic Marinasa, pri ¢emu je ugovorena godiSnja naknada za
koriS¢enje ustuplijenog morskog dobra, kao i da nijedan €lan, odredba ili termin u tom
ugovoru ne mogu biti tumaceni na nacCin da Adriatic Marinas stiCe na Predmetu zakupa
bilo kakva svojinska prava ili ve¢a prava od tim ugovorom pribavljenih i ste€enih. 1z
prednje izloZzenog se moze izvesti zakljuCak da Adriatic Marinas nema svojinsko pravo
niti nad Zemljistem, niti nad komunalnom infrastrukturom u smislu ¢lana 16 Zakon o
komunalnim djelatnostima, u koju je investirao, pri ¢emu Opstina Tivat nije sporila
postojanje navedene investicije.

Agencija je cijenila navode i dokumentaciju koju je Adriatic Marinas dostavio u odnosu
na pojedine ostale projekte u Crnoj Gori. Agencija je prihvatila argumentaciju Opstine
Tivat o neosnovanosti prednjih navoda i dokumentacije, te s obzirom na definisanu
mjeru koja je predmet ispitivanja, isto je bez uticaja na drugacije rjieSavanje u ovoj
upravnoj stvari, odnosno ocjenu ispunjenosti uslova iz ¢lana 2 tacka 2 Zakona.

Takode, prilikom utvrdivanja prisutnosti ekonomske prednosti, Agencija je cijenila
argumentaciju i pozivanje Opstine Tivat na Presudu Suda pravde Evropske unije u
predmetu Altmark protiv Njemacke. Agencija je imala u vidu da je Presuda Suda
pravde Evropske unije od 24.07.2003. godine (Altmark Trans, C-280/00,
ECLI:EU:C:2003:415), interpretirana u Obavjestenju koje se u Crnoj Gori primjenjuje
kao Prilog 2f Pravilnika, odnosno da ista presuda €ini Listu pravila drzavne pomoéi.
Pomenuta presuda je narocito interpretirana u stavu 70 Obavjestenja, u kojem se
navodi pod kojim kumulativnim uslovima se dodjela prednosti moze iskljuciti. Medutim,
imajuci u vidu predmet spora u kojem je odlu¢eno pomenutom presudom Suda pravde
Evropske unije, a kako je i sama OpsStina Tivat navela da se praksa odnosi na
sluCajeve kada se drZzavnha mjera mora smatrati kompenzacijom za usluge koje
pruzaju preduzeca primaoci da bi ispunila obaveze javnih usluga, te Cinjenicu da se ta
presuda tiCe naknade troSkova nastalih radi pruzanja usluge od opsteg ekonomskog
interesa, odnosno utvdivanje postojanja predosti u sluCajevima kada su korisnici
mjere, pruzaoci usluga od opsteg ekonomskog interesa. Kako je nesporno da Adriatic
Marinas nije privredno drustvo koje pruza usluge od opsteg ekonomskog interesa,
Agencija nalazi da je pozivanje na Presudu suda pravde Evropske unije u navedenom
predmetu, bez uticaja na odlucivanje u ovoj upravnoj stvari.

Agencija je cijenila i navode Opstine Tivat da je vjeStak Filipovi¢ u svom treCem nalazu
procijenio koliko je Adriatic Marinas ulozila u infrastrukturu lokacije, te da nalaz nije
bio predmet spornog ugovora, ali se jedini mozZe uzeti u obzir prilikom utvrdivanja
¢injenica koliko je Adriatic Marinas ulozio u komunalno opremanje, koji iznos ¢e u
buducnosti biti predmet potrazivanja Adriatic Marinasa, kako je to najavljeno u toku
ovog postupka, kao i da Opstina Tivat ne spori potrebu regulisanja odnosa sa Adriatic
Marinasom po pitanju izgradnje komunalne infrastrukture, ali da ne mozZe dozvoliti
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manipulacije koje prikazuju da se Ugovor bavi uredenjem komunalnog opremanja.
Medutim, imajuéi u vidu da Opstina Tivat nije dostavila Agenciji navedeni nalaz u cilju
izvodenja istog kao dokaza u skladu sa pravilima upravnog postupka i pravilima
parni¢nog postupka koji se shodno primjenjuju, zatim navode da isti nalaz nije bio
predmet Ugovora, ve¢ da ¢e navedeni iznos u buduénosti biti predmet potrazivanja
Adriatic Marinasa, kao i €injenicu da Opstina Tivat, kao ugovorna strana Ugovora, nije
u dovoljnoj mjeri argumentovala na koji nacin bi ovi navodi mogli uticati na odlucivanje
o ispunjenosti uslova za prisustvo drzavne pomoci i/ili uskladenost potencijalne
drzavne pomoci, Agencija nije prihvatila pomenute navode.

Prilikom ocjene prisustva ekonomske prednosti za Adriatic Marinas, Agencija je imala
u vidu i stav Specijalnog drzavnog tuzilastva Crne Gore iz Sluzbene zabiljeske Ktr-S
br. 6/18 od 12.04.2018. godine, u predmetu tog tuzilastva, formiranom po saznanju za
dogadaj - donoSenje Odluke rukovodstva Opstine Tivat o oslobadanju placanja
komunalija kompanije ,Adriatic Marinas - Porto Montenegro" za rezidencijalno-
poslovne objekte koje je ta kompanija vec¢ izgradila ili ih gradi u kompleksu nauti¢ko-
turistickog centra ,Porto Montenegro", da nema osnova za pokretanje krivicnog
postupka protiv bilo kog lica, za bilo koje krivicno djelo za koje se gonjenje preduzima
po sluzbenoj duznosti, jer, nakon analize prikupljenih obavjeStenja, podataka i
dokumentacije u toku izvidaja, ocijenjeno je da u konkretnom slu€aju nije bilo
nepravilnosti koje bi ukazivale da je izvrSeno. U pomenutoj sluzbenoj zabiljesSci je
konstatovano da u konkretnom slucaju, iz dokumentacije koja je prikupljena u toku
izvidaja, proizilazi da se donoSenju Odluke o davanju saglasnosti na Predlog ugovora
o nacinu ispunjenja dijela medusobnih obaveza po osnovu naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista izmedu opstine Tivat i ,Adriatic Marinas" DOO Tivat
od 17.01.2018 godine, pristupilo na nacin i po postupku propisanom Zakonom i
Statutom opstine i od strane ovlas¢enog organa. Takode, navedeno je da, polazeci od
odredbi Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata i Odluke o naknadi za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta opStine Tivat, citiranih u predmetnoj
sluzbenoj zabiljesci, a imajuci u vidu da je Ugovorom o kupovini, prodaiji i investiranju
u vojnu imovinu Mornari¢ko-tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢" - Tivat i
Doma vojske - Tivat od 28.10.2006 godine, ¢lanom 18 C istog, ugovorena obaveza
kupca da plati naknadu za uredenje gradevinskog zemljiSta za svaku vrstu izgradnje
na zemljiStu u skladu sa Zakonom, pri Eemu ¢e se kod obracuna naknade imati u vidu
iznosi koje je zasebno platio Kupac po osnovima - kriterijumima, taksatvino navedenim
pod tackama (i) do (v), to iz prikupljenih obavjestenja i dokumentacije tokom izvidaja
proizilazi da su investitor Adriatic Marinas, odnosno sa njim povezana privredna
drustva koja su bila u ugovornom odnosu sa Opstinom Tivat, u€estvovali u pripremi
za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta i samom komunalnom opremanju, u
skladu sa planskim dokumentom, te po tom osnovu imali troSkove, koji se uzimaju u
obzir prilikom obracuna naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta.
Dalje je navedeno da u cilju realizacije medusobnih prava i obaveza odnosno
priznavanja ulozenih sredstava u skladu sa vazecim propisima, a po stavkama iz ¢lana
18 (C) navedenog kupoprodajnog ugovora, iz pribavljene dokumentacije proizilazi da
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su se strane usaglasile po osnovu dosadasnjih troSkova na sanaciju zemljiSta, a na
osnovu dokumentacije investitora koja je dostavljena Opstini Tivat, te da su strane
saglasno predlozile da se po ostalim osnovima (troSkovima na ruSenju objekata,
utvrdivanju povrsina objekata koji su postojali prije 1945. godine i troSkova na ulaganje
u infrastrukturu), radi utvrdivanja visine iznosa do kojeg se moZze izvrSiti umanjenje
obaveza investitora Adriatic Marinasa i njegovih povezanih privrednih drustava po
osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, angazuje stalni
sudski vjestak i ovlas¢eni procenitelj Zoran Filipovi¢, Ciji izvjestaji su uzeti za osnovu
pri saCinjavanju Predloga ugovora koji Cini sastavni dio donijete Odluke SO-e Tivat. U
krajnjem, to tuzilastvo je zakljucilo da se radi o gradansko-pravnom odnosu, duzni¢ko-
povjerilatkom odnosu, pa ukoliko postoje razlike u stavovima po pojedinim osnovima
i utvrdenim iznosima naknade, nezadovoljna strana moze zastitu svojih prava ostvariti
u sudskom postupku pred nadleznim sudom.

Agencija se vodila stavom iz Suda pravde Evropske unije iz Presude od 05.06.2012,
ECLI:EU:C:2012:318, u predmetu C-124/10, da je precizan modus operandi koji je
odabrala drzava Clanica irelevantan za potrebe ocjene da li se test privatnog
investitora primjenjuje. Takode, Opsti sud je u Presudi od 15.12.2009. godine,
ECLI:EU:T:2009:505, u predmetu T-156/04 EDF (Electricit¢é de France) protiv
Komisije, koja je potvrdena prednje navednom presudom Suda pravde Evropske unije,
zauzeo stav da samo primjenom testa privatnog investitora moguce je ispitati i, po
potrebi, utvrditi postojanje bilo kakve razlike u troSkovima.

Shodno stavu Opsteg suda iz Presude od 20.09.2012. godine, ECLI:EU:C:2014:217,
u predmetu T-154/10 Francuska protiv Komisije, ne moZe se pretpostaviti postojanje
ekonomske prednost iskljuivo na osnovu negativnih pretpostavki zasnovanih na
manjku podataka o suprotnom, ukoliko nema pozitivnin dokaza o postojanju
ekonomske prednosti. Utoliko prije, potrebno je osigurati da dostupni podaci, ¢ak
nepotpuni i fragmentisani, sadrze dovoljnu osnovu za utvrdivanje da je privredno
drustvo u pitanju steklo ekonomsku prednost.

Kako stav 78 Obavjestenja propisuje da bi svaki razumni subjekat u trziSnoj ekonomiji
obi¢no izvrSio sopstvenu ex ante procjenu strategije i finansijskih oCekivanja projekta,
Agencija je imala u vidu da je u ugovorima o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu
placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, koji su prethodili
Ugovoru, utvrdeno da je obracun naknade izvrSen na osnovu idejnih projekata koji su
radili  ,DIZAJN ARHITEKTURA* DOO Podgorica, odnosno ,ARHIPRO
MONTENEGRO® DOO Podgorica, te da su i samom Ugovoru, odnosno dodjeli Mjere
prethodili nalazi i misljenja vjeStaka gradevinske struke, Zorana Filipovi¢a, saCinjeni
ex ante, prema Memorandumu i Protokolu, da je ugovorena cijena realna i prihvatljiva,
C¢ime su obezbijedeni dokazi koje propisuju pravila iz stava 79 ObavjeStenja. Na
osnovu dostupne dokumentacije i navoda iz spisa predmeta, proizilazi da su
prema uobic¢ajenim trziSnim uslovima prebijena medusobna potrazivanja, koja
su obije strane Ugovora priznala, nakon sprovedene ex ante evaluacije, a u
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skladu sa na¢elom investitora u trziSnoj ekonomiji.

Polazeci od stavova sudova Evropske unije, u ispitnom postupku nije u dovoljnoj mjeri
dokazano da je Mjera sadrzala ekonomsku prednost po Adriatic Marinas, prema
pravilima iz Odjeljka. 4 Obavjestenja, odnosno shodno &lanu 2 tacka 2 Zakona.
Opstina Tivat je u ovom upravnom postupku sporila pravo Adriatic Marinasa na
prebijanje medusobnih potrazivanja, koje je realizovano zakljuCenjem Ugovora
izmedu tog drustva i Opstine Tivat, medutim, isto pravo nije sporeno pred nadleznim
sudom, odnosno organom.

Slijedom prednje izlozenog, a vodedi se pravilima propisanim ObavjeStenjem, kao i
praksom Suda pravde Evropske unije, Opsteg suda i Evropske komisije, ne moze se
zakljuciti da je dodjelom Mjere, Adriatic Marinas stekao ekonomsku prednost, odnosno
da je doveden u povoljniji polozaj u odnosu na druge ucesnike na trzistu, pa nije
ispunjen uslov iz Clana 2 tacka 2 Zakona.

S obzirom da nijesu ispunjeni svi kumulativni kriterijumi iz ¢lana 2 Zakona, Agencija je
zakljucila da Mjera ne predstavlja drzavhu pomo¢.

Kako su uslovi iz ¢lana 2 Zakona, kumulativhog karaktera, a kako je Agencija stava
da uslov iz Clana 2 taCka 2 Zakona nije ispunjen, to nije razmatrala ispunjenost uslova
iz Clana 2 ta€. 3 i 4 Zakona. S tim u vezi, Agencija nalazi da su navodi Opstine Tivat i
Adriatic Marinasa u odnosu na pomenute uslove bez uticaja na drugacije rjeSavanja u
0VOj upravnoj stvari.

Odredbom ¢lana 20 stav 5 Zakona je propisano da Agencija nakon sprovedenog
ispitnog postupka moze da donese rjeSenje da mjera koja je bila predmet ispitivanja
ne predstavlja drzavnu pomo¢ u smislu Zakona.

Na osnovu citirane zakonske odredbe, te utvrdenog Cinjeni¢nog stanja, odluceno je
kao u dispozitivu ovog rjeSenja.

Agencija nije cijenila navode adv. Nikole Martinovi¢a, s obzirom da je OpStina Tivat
podnescima evidentiranim kod Agencije pod br. 05-UPI-73/34-19 od 02.11.2020.
godine i br. UPI-05-430/19-73/39 od 15.01.2021. godine, obavijestila Agenciju da je
izvrsila opoziv ovlasc¢enja adv. Nikoli Martinovi¢, datog povodom predmetnog ispitnog
postupka i da opoziva sve radnje i sva izjaSnjenja koje je taj punomocnik u ime Opstine
Tivat preduzimao i o ¢emu se izjasnjavao pred Agencijom u vezi sa predmetnom
stvari.

Agencija je cijenila navode Adriatic Marinasa da se prilikom ocjene uskladenosti
Ugovora moraju primijeniti odredbe Zakona o kontroli drzavne pomoci (,SI. list CG*,
br. 74/09 i 54/11), koji je bio u primjeni u vrijeme zakljuCenja Ugovora, odnosno
17.01.2018. godine, te da Agencija pogresno tumaci zakonom propisane uslove za
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tretman drZzavne pomoci. Medutim, ne stoje navodi Adiratic Marinasa da je Ugovor
zakljuCen 17.01.2018. godine, ve¢ dana 17.08.2018. godine, kako to proizilazi iz
Ugovora, nakon sto je Zakon stupio na snagu. Takode, saglasno odredbi ¢lana 41
Zakona, danom stupanja na shagu ovog zakona, dana 03.03.2018. godine, prestao je
da vazi Zakon o kontroli drzavne pomo¢i ("SI. list CG", br. 74/09 i 57/11), a shodno
Clanu 37 Zakona o kontroli drzavne pomodi, propisano je da ¢e samo oni postupci
zapoceti prije stupanja na snagu ovog zakona okoncati u skladu sa Zakonom o kontroli
drzavne pomoci ("Sl. list CG", br. 74/09 i 57/11), a ovaj postupak je svakako pokrenut
nakon stupanja na snagu Zakona, odnosno dana 21.10.2019. godine. Iz izloZenih
razloga, Agencija nije prihvatila prednje navode i argumentaciju Adriatic Marinasa.

Agencija je cijenila navode Adriatic Marinasa, da Ugovor o kupoprodaji Arsenala,
ugovori o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu plac¢anja naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta, kao ni Protokol nijesu prethodno bili predmet
ispitivanja sa stanovista kontrole drzavne pomoci. Naime, iako je Mjera morala biti
cijenjena u kontekstu okolnosti i ¢injenica na koje su uticali, izmedu ostalog, Ugovor o
kupoprodaji Arsenala, ugovori o uredivanju medusobnih odnosa u pogledu placanja
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta i Protokol, a koji su
prethodili zaklju€enju Ugovora, a $to u€esnici u postupku nijesu sporili, isti ugovor
predstavlja akt po osnovu kojeg je neposredno dodijeljena Mjera, odnosno po osnovu
kojeg je Adriatic Marinas stekao pravo na Mjeru, pa €injenica da pomenuti akt nijesu
prethodno bili poseban predmet ispitivanja od strane Agencija, ne stvara pravnu
smetnju za ispitivanje Mjere koja je proizasla iz Ugovora. Takode, u postupcima ex
post kontrole, predmet ispitivanja su mjere za koje se sumnja da predstavljaju drzavnu
pomo¢, a ne pojedinacni akti koji predstavljaju ili mogu predstavljaji pravni ili drugi
osnov za dodjelu konkretne mjere.

|z spisa predmeta proizilazi da uc€esnici u postupku nijesu, koriS¢enjem pravnih
instituta pred nadleznim sudovima, odnosno organima, sporili zakonitost Ugovora o
kupovini, prodaiji i investiranju u vojnu imovinu Mornari¢ko-tehnic¢ko remontnog zavoda
~Sava KovacCevic“ - Tivat i Doma Vojske - Tivat, zakljuéenog 26.10.2006. godine,
Ugovora o nacinu ispunjenja i djela medusobnih obaveza po osnovu naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista zakljuéenog 17.08.2018. godine i
ugovora kojima su uredivani medusobni odnos u pogledu pla¢anja naknade. S tim u
vezi, polazeéi od zakonskih nadleznosti Agencije i predmeta postupka ex post kontrole
U ovoj upravnoj stvari, navodi u€esnika u postupku u vezi sa pravnim osnovom za
dodjelu Mjere, narocito primjene ¢lana 18 (C) Ugovora o kupopordaji Arsenala, ne
mogu biti od uticaja na odlu€ivanje u ovoj upravnoj stvari. | Specijalno drzavno
tuzilastvo Crne Gore je u svojoj Sluzbenoj zabiljeSci Ktr-S. br. 6/8 od 12.04.2018.
godine, zakljuCilo da se radi o gradansko-pravnom odnosu, duznic¢ko-povjerilackom
odnosu, pa ukoliko postoje razlike u stavovima po pojedinim osnovima i utvrdenim
iznosima naknade, nezadovoljna strana moZze zastitu svojih prava ostvariti u sudskom
postupku pred nadleznim sudom.
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Iz istih razloga, Agencija nije prihvatila navode Opstine Tivat da ako Agencija ne
prepozna da se radi o drzavnoj pomoc¢i u ovom postupku, Opstina Tivat Ce biti
prisiliena da placa ne samo za radove na izgradnji komunalne infrastrukture, vec i za
radove koji ne spadaju u tu kategoriju, $to bi ozbiljno ugrozilo finansijsku stabilnost
Opstine Tivat i dovelo do neopravdanog troSenja javnih sredstava na aktivnosti koje
nisu u javnom interesu, kao ni navode Opstine Tivat da lokalna samouprava nije
obavezna da snosi troSkove radova koji su sprovedeni u interesu privatnog investitora,
kao Sto je slu€aj sa Adriatic Marinas, te da bi ovakva praksa ugrozila finansijsku
stabilnost OpsStine Tivat i dovela do neposStenog tretmana u odnosu na druge
investitore, pa da stoga, Agencija mora prepoznati ove nepravilnosti i osigurati da se
drzavha pomo¢ dodjeljuje u skladu sa vazeéim propisima i pravilima. Naime,
odlucivanje Agencije da li Mjera predstavlja drzavhu pomo¢, ne moze uticati na
nastanak opisanih obaveza kod Opstine Tivat, jer Agencija u ovoj upravnoj
stvari ne moze, niti je nadlezna, da utvrduje takve obaveze, pa ni ovo rjeSenje
ne moze imati takve posljedice po Opstinu Tivat.

Agencija je cijenila argumentaciju i dostavljenu dokumentaciju od strane Opstine Tivat
i Adriatic Marinasa u odnosu na tumacenje i primjenu odredaba Zakona o stranim
ulaganjima na zaklju¢ene pravne poslove koje su naveli u€esnici u postupku. Medutim,
kao i kod ocjene prednje iznijetih navoda u€esnika u postupku, kako Agencija shodno
Clanu 19 Zakona o zastiti konkurencije (,SI. list CG", br. 44/12, 13/18 i 145/21) i
Zakonu, nije nadlezna za utvrdivanje zakonitosti pravnih poslova zakljuCenih na
osnhovu tog zakona, vec¢ da li Mjera predstavlja drzavnu pomoc, te ukoliko predstavlja,
da li ista ispunjava zahtjeve uvrdene Zakonom, to je isto bez uticaja na drugacije
rieSavanje u ovoj upravnoj stvari.

Agencija je cijenila navode iz Krivicne prijave, koju je Opstina Tivat podnijela
Specijalnom drzavnom tuzilastvu u Podgorici protiv prof. dr SiniSe Kusovca, bivieg
predsjednika Opstine Tivat, medutim, kako Opstina Tivat nije dovela u uzro€no-
posljedi¢nu vezu navode iz tog podneska sa predmetnom upravnom stvari, te kako do
dana donoSenja ovog rjeSenja Opstina Tivat nije obavijestila Agenciju da li je
podignuta optuznica po pomenutoj krivicnoj prijavi, a koja radnja joj je naloZzena
RjeSenjem sa Zapisnika o nastavku usmene rasprave br. UPI-05-430/19-73/115 od
06.11.2023. godine, da ispuni po saznanju bez odlaganja, to Agencija nalazi da su isti
navodi bez uticaja na drugacije rjeSavanje u ovoj upravnoj stvari.

Agencija je cijenila navode Opstine Tivat i Adriatic Marinasa u vezi sa datumom
dodjele drzavne pomoci, medutim, isti su bez uticaja za drugacije odluCivanje, imajuci
u vidu da Mjera ne predstavlja drzavnu pomoc.

Agencija je cijenila i navode Opstine Tivat i Adriatic Marinasa u vezi sa uskladenosScu
Mijere sa Zakonom, ali s obzirom da Mjera ne predstavlja drzavnu pomoc¢, posljedi¢no
se ne moze cijeniti ni uskladenost drzavne pomodi, pa isti navodi nijesu od znacaja za
drugacije odludivanje.
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Zakonitost rijeSenja kojim se odlu€uje da li mjera predstavlja drzavnu pomo¢, odnosno
da li je drzavna pomo¢ uskladena, cijeni se u svjetlu informacija kojima je Agencija
(kao tijelo nadlezno za kontrolu drzavne pomo¢i) raspolagala kada je rjeSenje donijeto.
Ovaj stav je zauzeo Sud pravde Evropske unije u predmetima C-234/84 Komisija
protiv Belgije, Presuda od 10.07.1986. godine, CLI:EU:C:1986:302, stav 16 i C-241/94
Francuska protiv Komisije (Kimberly Clark), Presuda od 26.09.1996. godine,
EU:C:1996:353, stav 33.

Agencija je ovo rjeSenje zasnovala na podacima i dokumentaciji koju su dostavili
ucesnici u postupku, te nadlezni drzavni organi, narocCito Drzavni arhiv Crne Gore,
Generalni sekretarijat Vlade Crne Gore i Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, kao i na rijeCima predstavnika u€esnika u postupku na
usmenoj raspravi, imaju¢i u vidu praksu Suda pravde Evropske unije, kao i
odgovornost istih za taCnost i istinitost dostavljenih podataka, s obzirom na ¢lan 18
Zakona, na osnovu kojeg Agencija ima nadleznost da ponisti rjieSenje donijeto na
osnovu neistinitih i netacnih podataka i pokrene ispitni postupak.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie$enja moze se pokrenuti upravni
spor tuzbom kod Upravnog suda Crne Gore u roku od 20 dana od dana prijema ovog
rieSenja.

PREDSJEDNIK SAVJETA
Dragan Damjanovi¢

Dostavljeno:

- Opétini Tivat, Trg Magnolija br. 1, 85320 Tivat, Crna Gora

- advokatu Milovanu MiloSevicu, ul. Vasa Raickovica 2A, 81000 Podgorica
- U spise predmeta,

- ala
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