AGENCIJA CRNE GORE ZA PRESTRUKTURIRAN]JE
PRIVREDE I STRANA ULAGAN]JA

BR: ©2 - /2 ‘/g
PODGORICA, 12.08.1998.

Na osnovu Uputstava o sadrZini izvjeStaja o procjeni vrijednosti
preduzeéa sa metodologijom procjene i programa transformacije ('Sl
list RCG', br. 16/92) daje se sljedece :

PRETHODNO STRUCGNO MISLJENJE
NA 1ZVJESTA] O PROCJENI PREDUZECA

'WAPREDAK" - KOTOR

'WAPREDAK" - KOTOR je za svrhu transformacije izvrsilo
procjenu vrijednosti preduzeéa. Nakon kontrole procjene vrijednosti
preduzeda utvrdena je procijenjena vrijednost kapitala u iznosu od
96.625.593 DIN, odnosno 18.581.845 DEM (1 DEM= 5.2 DIN) na
dan 31.12.1997. godine.

Osnova za izdavanje akcija pod povlaséenim uslovima 1 podjele
besplatnih akcija je gore navedeni iznos procijenjenog Kapitala.

Ova prethodna saglasnost se daje za potrebe upisa akcija pod

povlaséenim uslovima i besplatne podjele akcija, te se u druge svrhe
ne moZe Koristiti, niti za registraciju kod privrednog suda.

DIREKTOR
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
( gradevinski objekti i zemljiste ) viasnistvo TP “ Napredak “ Kotor

A- predmet procjene

Predmet ove procjene su nekretnine ( gradevinski objekti i zemljiste ) vlasnistvo TP
Napredak “ iz Kotora, koje &ine:
- poslovni i prodajni prostori ( prodavnice, samoposluge, robne kuce, bifei i drugi objekti ),
- magacinski prostori ( razni magacini i skladita ),
- upravni prostori ( kancelarije uprave i komercijale ),
- stambeni prostori ( stanovi) |
- gradsko- gradevinsko zemljiste.

TP * Napredak “ Kotor posjeduje ukupno 19.454,82 m2 korisne ( neto ) povr§ine gradevinski
objekata | to:
- poslovni i prodajni prostor 12.463,48 m2 ( ukupno 57 poslovno- prodaijnih jedinica ),
- magacinski prostor 5.696,81 m2 ( ukupno 13 magacina- redni brojevi 3,8,38,44,45,50,
51,52,54,55a,74,76 i 78 tabelarnog pregleda )
- upravni prostor 834,75 m2 ( na tri lokaliteta — redni brojevi 33, 46 i 71 tabelarnog pregleda )
- stambeni prostor 459,78 m2 ( na tri lokacije - redni brojevi 6,13,41 tabelarnog pregleda )

Pored toga ovo Preduzeée raspolaze sa svega 31.556 m2 gradskog- gradevinskog zemljista
od Cega pod objektima odpada 3.788 m2, dok je ostatak slobodna povrsina koja pripada objektima (
ovdje nijesu obuhvacene povrsine objekata koji nemaju slobodnih povr§ina zemljista ). Taj ostatak
Cini 27.768 m2 zemljista. Sve navedene nekretnine TP “ Napredak “ nalaze se u gradovima |
naseljima kako slijedi: Kostanjica, Morinj, Risan, Perast, Orahovac, Ljuta, Dobrota, Kotor, Skaljari,
Muo, Pr&anj, Stoliv, Radanoviéi, Vranovi¢i, Savina glavica, Troica, Budva, Lepetani, Donja Lastva i
Tivat.

TP “ Napredak “ Kotor dokazuje vlasnistvo predmetnih nekretnina, imovinsko- pravnim
dokazima kao $to su: izvodi iz katastarsdog operata, sudske presude, reSenja o uknjizbi i zemlji$no-
knjizni izvadci.

U specifikaciji koja slijedi daju se podaci ( naziv, povr§ina, katastarska oznaka, vlasnigtvo i

dokaz o vlasni$tvu ) za svaku nekretninu posebno, s tim $to se ti dokazi prilazu 0voj procjeni i ¢ine
njen sastavni dio:
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B. tehnicki opis objekata

Detaljni tehnicki opis gradevinskih objekata i lokavica i infrastrukture, njihovi crteZi osnova (
tlocrti ) i svi drugi bitni parametri koji su od znaéaja za pravilnu procjenu, dati su u prilogu za svaki
gradevinski objekat posebno i te priloge treba smatrati sastavnim dijelom ove procjene. Oni se samo
zbog obimnosti tih materijala daju kao prilog ovoj procjeni.

C. metode i tehnicke procjene

U obraCunu - procjeni koja slijedi ( tabelarni pregled ) primjenjene su sledeée metode,
tehnike i parametri procjene:

Prva tehnika je isto trZiSnog karaktera, zasnovana je na procjeni vrijednosti gradevinskih
objekata i zemljista na osnovu trZisnih cijena nekretnina. Koriste se podaci o vrijednostima koje se
formiraju u prometu na lokalnom trzistu za identiéne ili uporedive nekretnine. Po ovoj tehnici trzisSna
vrijednost gradevinskih objekata obuhvata sve elemente izgradenosti koji obezbeduju potpunu
funkciju objekta kao i vrijednost zemljista, cjelokupnu infrastrukturu, atraktivnost lokacije i
viSenamjensku mogucénost kori§éenja prostora.

U procjeni je ova tehnika kori§¢ena kao prioritetna pri utvrdivanju trzigne vrijednosti tih objekata
navedenih u tabeli od rednog broja 1 do 78.

Druga tehnika, predstavlja kombinaciju trokovnog i trZi§nog pristupa procjeni. Prema oVOj

tehnici, trziSna vrijednost gradevinskoh objekata jednaka je zbiru:

- cijena izgradnje gradevinskih objekata sa svim gradevinskim, zanatskim i instalaterskim radovima
na objektu,

- cijena izgradnje primarne i sekundarne infrastrukture, potrebne za normalinu funkciju
gradevinskog objekta,

- vrijedonosti neopremljenog gradevinskog zemljista i

- cijena ostalih poslova kao $to su: investiciona, tehnigka i urbanisti¢ka dokumentacija, imovinsko-
pravni i geodetski poslovi, nadzor nad izvodenjem radova, doprinosi koje propisuje uza i §ira
druStvena zajednica i svi ostali tro§kovi neophodni za potpuni zavrsetak gradevinskog objekta |
stavljanje istog na kori§éenje.

- Ovom tehnikom je vrSena samo provera realnosti procjene dobijene prvom tehnikom
procjenjivanja nekretnina.

Treca tehnika. Prema ovoj tehnici vrijednost gradevinskih objekata je jednaka kapitalizovanoj
neto zakupnini, koja se za uporediv objekat formira na trZi§tu. Rije¢ je zapravo o trziSnoj zakupnini
umanjenoj za porez koji viasnik plaéa na nepokretnosti ili prihod od zakupa, tekuée i investiciono
odrzavanje objekta kao i njegovu amortizaciju.

Vrijednost gradevinskog objekta, saglasno ovoj tehnici, moZe da se izrazi na sledeéi nagin:

N i
CO= ZNZI/ (1=r) pri ¢emu ova simbolika znaéi:
I=1 CO = cijena objekta
Nzi = neto zakupnina
r  =diskontna stopa
n = ekonomski vijek objekta
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Ako se pretpostavi da / n/ teZi beskonaénosti, $to znagi da se od bruto zakupnine obezbeduje
i amortizacija objekata, standardnom transformacijom ovaj obrazac dobija prikladniji oblik:

NZ
CO =eememv pri Cemu je:
r CO = cijena objekta
NZ = godiSnji iznos neto zakupnine
r = diskontna stopa

Buduci da je ekonomski vijek gradevinskih objekata dugagak, iznos amortizacije neumanjuje
znacajno iznos zakupnine. Zapravo kod aproksimacije cijena objekata moze se operisati
vrijednostima neto zakupnine bez amortizacije s obzirom da one ne mijenjaju bitno rezultat.

Ova tehnika je u procjeni kori§tena samo kao kontrolna, posto na trzistu nema pouzdanih
podataka o visini realnih neto zakupnina.

D. kategorizacija objekata i faktori umanjenja vrijednosti

Kategorizacija gradevinskih objekata izvrena je u skladu sa upustvom Agencije za
prestruktuiranje privrede i strana ulaganja broj 02- 1323 od 14. 09. 1992. godine. To su gradevinski
objekti I, II, Ill, IV 1V kategorije sa prosje&nim vijekom trajanja / N/ od 100 godina, 83 godine, 71
godinu, 50 godina | ispod 50 godina. Godina zavrietka izgradnje gradevinskih objekata utvrdena je
na osnovu kazivanja predtsvnika TP " Napredak “ Kotor i raspoloZive dokumentacije. Ta godina je
opredelila starost objekata (12).

Korisna / neto / povr$ina gradevinskih objekata dobijena je iz projektne dokumentacije i
premjeravanjem ( snimanjem ) objekata na licu mjesta. Obragun tih povrsina izvr§en je u skladu sa
odredbama iz JUS. U C1.100 standarda.

UMANJENJE vrijednosti gradevinskih objekata izvrseno je:

- Po osnovu starosti i istro§enosti.
n n+N

po formuli A=0,70 -. - / urasponu od 2 do 53 % /
N 2N

- Po osnovu nedovoljnog odrzavanja
na temelju ocjene zate¢enog stanja gradevinskih objekata u pogledu njihovog opsteg kvaliteta i
stepena investicionog i teku¢eg odrzavanja / od 1 do 39 % /

- Po osnovu privremenosti
- Cijenjena je privremenost lokacija u rasponu od 15 do 25 %.

Povrsina gradevinskog zemlji$ta je utvrdena u procjeni na osnovu priloZzene imovinsko-
pravne i geodetske dokumentacije, a cijene po 1 m2 zemljista su usvojene na temelu dobijenih
podataka o kretanju tih cijena u prometu nekretnina na lokalnom trzistu, pri €emu su u procjeni
usvojena jedinicne cijene u rasponu od 115 din/ m2 do 245 din/ m2 gradevinskog zemljista u skladu
sa gradskim gradevinskim zonama.

Procjena gradevinskog zemljista vlasnistvo TP “ Napredak “ iz Kotora ( tabela procjene koja
slijedi ) obuhvata slobodno zemljiste, posto je zemljiste pod objektima procjenjeno- uslo u cjenu tih
objekata.
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E. proracun trzi$ne vrijednosti nekretnina
U nastavku se daju detaljni tabelarni pregledi:

l. procjena trZisne vrijednosti gradevinskih objekata |
Il. procjena trzisne vrijednosti gradevinskog zemljista.

U tabelarnom proraéunu trzigne vrijednosti gradevinskih objekata ( | ) iskljuéeni su objekti koji
se ne vode u vlasnistvu TP “ Napredak “ Kotor (vidi redne brojeve 17, 73 75 )- nijesu procijenjeni.

Procjenom su obuhvaéeni gradevinski objekti za koje se vodi postupak kod suda o
utvrdivanju prava vlasnistva ( redni brojevi 44, 63, 64, 67, 68, 69, 76, 77 i 78 ) jer se ocekuju presude
u korist TP “ Napredak “ Kotor objekti ( redni brojevi 66 i 70 ) za koje ¢e se pribaviti viasnicki dokazi
bez vodenja sudskog postupka. Ovdje se napominje da u sluéaju neispunjenja ovih oCekivanja
procjenu treba korigovati.

U tabelarnom proradunu trzigne vrijednosti gradevinskog zemljista (11 ) iskljuéeno je zemljiste
koje se ne vodi u vlasnigtvu TP * Napredak “ Kotor ( vidi redne brojeve 88, 102 i 103 )- nije
procijenjeno.

Slijede tabelarni proraguni trzigne vrijednosti nekretnina vlasnigtvo
TP “ Napredak “ Kotor na dan 31. 12, 1997. godine (1111):
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Na temelju svega izloZenog, proizilazi procjena trzisne vrijednosti nekretnina / gradevinski
objekti i zemljiste / koja je data u predhodnom tabelarnom pregledu.

Prema toj procjeni sve ukupna konaéna trZi§na vrijednost gradevinskih objekata i zemljista
viasnistvo TP “Napredak “ Kotor na dan 31. 12. 1997. godine, iznosi prema sledeco;j:

KONACNOJ REKAPITULACIJI

DIN.. DEM.
Poslovni prostori 91.560.094 19.480.871
Stambeni prostori 1.780.042 378.732
Gradevinsko zemljiste 4.945.580 1.052.251
Sve ukupna procijenjena  98.285.726 20.911.854

trziSna vrijednost

Primijenjen je crni kurs 1 DEM = 4,70 DIN koji je bio na dan 31. 12. 1997. godine u Podgorici.

Navedeni iznos predstavlja procijenjenu trZi§nu vrijednost predmetnih nekretnina.
Stvarna trZisna vrijednost se dobija u postupku licitacije, koji je duzan u skladu sa zakonom provesti
prodavac, ako se odluci na prodaju nekretnina.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI OPREME | INSTALACIJA

TP “ Napredak “ Kotor bavi se trgovinom na veliko i malo. Maloprodaja se vrsi u sopstvenim
ili zakupljenim objektima koji su adaptirani ili specijalno gradeni za te namjene. Distribucija roba vrsi
se sopstvenim voznim parkom. Za skladistenje, odrzavanje kvarljivih i smrznutih roba izgradene su
rashladne komore u Kotoru i Tivtu. U prodajnim objektima za te namjene, koriste se pojedinacéni
rashladni ormari, komore, vitrine, zamrzivaéi i frizideri.
Roba u trgovinama smjestena je na stalazama, rafovima, gondolama, policama, pultovima i raznim
drugim sekcijama i elementima, uobigajenim za enterijere trgovackih prostora.

Grijanje, odnosno hladenje objekata nije zadovoljavajude rijeseno (izuzetak R. K. * Kamelija
"1 R.K. “Dobrota “ ) ve¢ se obavlja pojedina&nim uredajima —~TA pedi, grijalice, klimati .

Za obavljanje kancelarijskih poslova koristi se klasiéna oprema i inventar.

Ovim separatom dace se ocjena sada3njeg stanja i procjena vrijednosti pomenute opreme i
instalacije Preduzeca.

Postojece stanje opreme i instalacija

Da bi se prikazalo postojece stanje opreme i instalacija Preduzeéa izvréeno je grupisanje u
sledecée funkcionalne cjeline:

Oprema za hladenje i odrZavanje proizvoda, uredaji i instalacije,

Enterijerska i prate¢a oprema za izlaganje, skladi$tenje i prodaju robe u trgovinama,
Transportna sredstva,

Kancelarijska oprema i inventar.

Ll

Opis postojeceg stanja i procjene preostalog vijeka trajanja ( stepen fizicke amortizacije )
dace se po usvojenim cjelinama. Uvod u stanje napravljen je na osnovu obilaska opreme, pregleda
raspolozive dokumentacije i razgovora sa tehnikim osobliem i korisnicima opreme Preduzeéa.

1) Oprema za hladenje i odrzavanje proizvoda, uredaji i instalacije

U svakom objektu za prodaju prehrambene robe postavljeni su neki od rashladnih uredaja za
odrZavanje kvarljivih proizvoda.

U zavisnosti od veli¢ine prodajnog objekta i asortimana proizvoda, odredeni su broj, vrsta i
veli¢ina rashladnih uredaja. Uglavnom se godina njihove nabavke poklapa sa godinom pustanja
objekta u rad.

Nabavka uredaja vrSena je uglavnom od firme “ SOKO “- Mostar.

U preduzecu ne postoji specijalista za odrzavanje rashladne tehnike, a u bliZoj okolini ne
postoje ni specijalni servisi. Korisnici rashladne opreme poloviéno se pridrzavaju preporucenih
upustava za njeno rukovanje i odrzavanje. U tim uslovima ekonomski vijek eksploatacije kre¢e se od
6 do 10 godina. Nabavka opreme vrena je u periodu 1980 do 1991. godine.
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U toku 1978. godine Preduzece je nabavilo rashladni amonijaéni sistem za 4 zidne rashladne
komore u skladi$tu u Skaljarima. Temperature se kre¢u od + 5 C do 18 C. Glavne djelove
amonijac¢nog rashladnog sistema ¢ine 2 amonijacna kompresora, amonijacni kondezator, dva sabirna
suda, dva odvajaca teku¢eg amonijaka | Eetiri stropna amonijacna isparivaéa ( hladnjaka ).
Naznacenu opremu je isporucio “ Frigostroj “ Beograd. U sklopu instalacije nalazi se prateéa oprema
od drugih proizvodaca i iz uvoza. Postrojenje je dostiglo iskustveni vijek trajanja.

U klaonici u Tivtu montirana je 1986. godine freonska instalacija za zidne komore koje rade
na rezimu od — 18 C. U toku 1989. godine dopunjena je instalacija za jo$ dvije komore koje rade na
T- O C. Oprema je naavljena od firme “ Soko “ — Mostar. Vijek trajanja se iskustveno procjenjuje na
25 godina.

U sklopu klaonice nalazi se | rashladna komora ( ormarskog tipa ) od “LTH “ Skofija Loka,
nabavljena 1986. godine. Ista nije u funkciji.

2) Enterijerska | prate¢a oprema za izlaganje, skladi$tenje | prodaju robe u trgovinama

Ova vrsta opreme u trgovinama za prodaju prehrambenih proizvoda uglavnom je klasiénog
tipa. Pretezno je stara koliko | kori§¢enje objekata. Nesto drugadiji sluéaj je u robnoj kuéi “ Kamelija “ |
specijalizovanim trgovinama u Starom gradu Kotoru.

FiziCki vijek trajanja opreme u trgovinama bi se kretao do 10 godina, ali je on kraéi iz komercijalnih
razloga. Za vage | registar kase vijek je uz odgovarajuce rukovanje | odrzavanje prosjeéno 6 godina.

3) Transportna sredstva

Vozni park za transport tereta je starijeg datuma ( prosjecna starost 18 godina ). Prema
iskustvima proizvodaca 15 godina iznosi vijek trajanja teretnih vozila toga tipa. To znaéi da je
kompletan vozni park za transport tereta u prosjeku premasio granicu fizicke amortizacije.
Prosjecna starost putni¢kih vozila iznosi 8 godina | preostali vijek trajanja zavisi od vrste vozila.
Preduzece posjeduje i dva viljuSkara nabavljena 1980. i 1991. godine. Za njih je iskustveni vijek
trajanja oko 15 godina.

4) Kancelarijska oprema i inventar

Ova oprema je uglavnom starijeg datuma. Oprema je grupisana po funkciji i tabelarno je dat
prikaz u prilogu.
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PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI OPREME | INTSLACIJA

U postupku sadasnje vrijednosti ovog dijela imovine aktuelne knjigovodstvene vrijednosti
nijesu bile od praktiéne koristi. Na osnovu nerealnog koeficijenta revalorizacije, propisanih stopa
amortizacije, kao i zbog neregularne i enormne inflacije, dio opreme je knjigovodstveno otpisan,
mada jos$ je u upotrebi, a predvida se i njeno dalje korigéenje.

Za procjenu sadasnje vrijednosti opreme | instalacija u najveéem broju slu€ajeva koriséeni su
sliedeéi podaci i informacije:

- Cijena isporuke i montaze istovjetne ili srodne opreme na dan 20. 03. 1998. gdine,
Ukupni ekonomski vijek trajanja u uslovima optimalne eksploatacije,
Dosadas$nje vrijeme kori§éenja,

- Stanje opreme | izvorni kvalitet,

- Preostali procijenjeni vijek kori$¢enja odnosno stepen fizicke amortizacije dosadasnjom
upotrebom.

Aktuelne cijene odgovarajuce ( ili istovjetne ) nove opreme dobijene od proizvodaéa, sa
trzista ili deviznom korelacijom.

Ukupni ekonomski vijek trajanja opreme usvojen je iz preporuke i garancija proizvodaga, a u
nedostatku ovih podataka vrSena je procjena na bazi iskustva korisnika opreme.

Objektivizirana vrijednost nove iste ili srodne opreme uzeta je kao bazni podatak i korigovana
je koeficijentom vremenske amortizacije ( odnos proteklog vremena kori§¢enja i ukupnog
predvidenog ekonomskog vijeka ) i koeficijentom takozvane moralne amortizacije
(‘odnos stvarno primijenjenih uslova rukovanja i odrzavanja i optimalnih uslova, koje preporuéuje
proizvodacg ).

Kod procjene voznog parka, vréena je mjestimicna provjera podacima sa trzista polovnih
teretnih i putnickih automobila.

Sadasnje vrijednosti kancelarijske opreme i inventara starijeg porijekla, zadrZane su na nivou
knjigovodstvenih podataka, posto se procjenjuje da u slugaju prodaje ne bi mogli postiéi veéu
vrijednost.

Na osnovu dobijenih pojedinaénih tabelarnih podataka za sve vrste opreme po usvojenim
klasifikacijama izvedena je zbirna rekapitulacija vrijednosti.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST OPREME NA DAN 31. 12. 1994, GOD.

VRIJEDNOST U DIN. VRIJEDNOST U DEM
Knjigovodstvena 208.915,80 44.450,00
vrijednost
TrziSna vrijednost nove  17.712.988,70 3.768.721,00
opreme
Procijenjena sadasnja 1.241.796,00 264.209,00
vrijednost
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PROCJENA VRIJEDNOSTI DUGOROCNIH FINANSIJSKIH PLASMANA, ZALIHA,
KRATKOROCNIH POTRAZIVANJA, GOTOVINSKIH EKVIVALENATA | GOTOVINE

Procjena navedenih pozicija aktive osim kratkoro&nih potraZivanja uzima se po
knjigovodstvenoj vrijednosti iz razloga, $to su ista u knjigovodstvu realno iskazana.

Knjigovodstvena vrijednost dugoroénih finansijskih plasmana sastoji se od dugoro&nih hartija
od vrijednosti iskazanih u iznosu od 410.000 dinara.

Zalihe se sastoje od zaliha robe iskazane u iznosu od 2.938.000 dinara i zaliha materijala u
izmosu od 33.000 dinara, i za iste se moze konstatovati da nema zastarelih, nekurentnih i sliéno.

Gotovinske ekvivalente i gotovinu &ine gotovina iskazana u iznosu od 148.000 dinara i hartija
od vrijednosti u iznosu od 1.000 dinara.

Kratkoroéna potraZivanja iskazana su, na dan procjene, u iznosu od 837.000 din. i odnose se
na potraZivanja za prodatu robu u iznosu od 375.448,00 din. i potraZivanja od izdavanja u zakup
poslovnog prostora u iznosu od 438.028,00 dinara.

Od januara 1998. godine do kraja aprila iste godine naplacena su slijedeca potraZivanja:

PotraZivanjaod  PotraZivanja za prodatu robu

zakupa
Januar 2.971,00 164.615,00
Februar 26.238,00 37.556,00
Mart 51.681,00 26.421,00
April 39.424,00 491,00
UKUPNO 120.313,00 229.083,00

Ukupno napla¢ena potrazivanja, koja se odnose na saldo na dan 31. 12. 1997, godine,
iznose 349.396,00 dinara. Nenaplaéena potrazivanja do kraja maja 1998. godine iznose 463.604,00
dinara. Za potraZivanja u iznosu od 75.233,00 ( potraZivanja za zakup ), dogovorena je
kompenzacija, tako da se isto moZe smatrati naplacenim na dan 1. 06. 1998. godine. Nenaplaéena
potrazivanja u momentu sacinjavanja izvjestaja o procjeni vrijednosti preduzecéa ( 01. 06. 1998.
godine ) iznose 388.471,00 dinara, od éega sporna potraZivanja stara nekoliko godina iznose
220.904,00 dinara. Ostatak nenaplaé¢enih potraZivanja u iznosu od 167.567,00 dinara ocekuje se da
bude naplaceno do 31. 06. tekuée godine.

Pri procjeni vrijednosti potrazivanja na dan procjene ( 31. 12. 1997. godine ), ukupno
iskazana potraZivanja u iznosu od 837.000 dinara treba umanijiti za sporna potraZivanja u iznosu od
220.904,00 dinara, a ostala potrazivanja prema vremenu naplate, odnosno oéekivanom vremenu
naplate za potraZivanja u iznosu od 167.567,00 dinara, treba diskontovati na dan 31. 12. 1997,
godine. Kod diskontovanih potrazivanja, polazi se od vazeée kamatne stope na trzi$tu novca, iznosa
tih potraZivanja | broja dana od 31. 12. 1997. godine do dana naplate.
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Vrijednost potraZivanja na dan procjene izratunata je na sliedeéi nagin:

a ) PotrazZivanja naplaéena u januaru t.g. u iznosu od 167.586,00 dinara

167.586 167.586
= = 166.256,00 dinara
20 15 1,008
4 o s , s}
100 360

b) PotrazZivanje naplaéeno u februaru t.g. uiznosu od 63.794,00 dinara

63.794 63.794
= =62.238,00 dinara
20 45 1,025
(I E— . m—— )
100 360

c¢) Potrazivanja naplaéena u martu t.g. uiznosu od 75.026,00 dinara

78.102 78.102
= = 75.026,00 dinara
20 75 1,041
1+ (= )
100 360

d) PotraZivanja naplaéena u aprilu t.9. uiznosu od 39.915,00 dinara

39.915 39.915
= = 37.727,00 dinara
20 105 1,058
L (e — )
100 360

e) Potrazivanja naplaéena putem kompenzacije 1.6. t.g. u iznosu od 75.233,00 dinara

75.233 75.233
= = 69.467,00 dinara
20 150 1,083
14 (---- R )
100 360

f)PotraZivanja koja se o&ekuju da budu naplaéena do 30. 06. t.g. uiznosu od 167.567,00
dinara

167.567 167.567
= =152.333,00 dinara
20 180 1:4




Dakle procjenjena vrijednost

dinara ( iznosi pod: “a”, “b”, “c”, ', et i),

Polazeéi od predhodnog utvrdena je trzigna vrijednost poslovne aktive, tako da korigovana

poslovna aktiva u Bilansu stanja izgleda ovako:

BILAN STANJA

potrazivanja na dan 31. 12. 1997, godine i

r.b. POZICIJA Stanje po Koef.  Trzi$na vrijednost
knjigama kor.

1. Gradevinski 2.948.000,00 32,7 96.505.674,00
objekti | zemljiste

2.  Oprema 205.000,00 6,0 1.241.796,00

3. Dugoroéni 410.000,00 1,0 410.000,00
fin.plasm.

4.  Obrtna imovina 3.947.000,00 0,9 3.676.123,00

- Zalihe 2.961.000,00 1,0 2.961.000,00

- Kratkor.potr. | 837.000,00 0,7 566.123,00
plasmani

- Gotov ekvivalenti| 149.000,00 1,0 149.000,00
gotovina
SVEGA 7.514.000,00 13,6  101.833.593,00
POSLOVNA
AKTIVA

Procjena vrijednosti drustveno

izgleda ovako:

POSLOVNA AKTIVA ( Procijenjena vrijednost )

101.833.593,00

- Nepokriveni gubitak

-Kapital drugih vlasnika ( akcion.kapital )

- Obaveze preduzeéa

PROCJENJENA VRIJEDNOST
DRUSTVENOG KAPITALA

1.456.000,00
298.000,00
3.454.000,00
96.625.593,00 DIN.

g kapitala tro§kovnom metodom izradunata na predhodni nacin
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PROCJENA VRIJEDNOSTI IMOVINE PREDUZECA PRIMJENOM PRINOSNE METODE

Objektivna procjena imovine Preduzeca u stabilnim privrednim sistemima zahtjeva, pored
ostalih metoda procjene imovine Preduzeca i primjenu prinosne metode kao dinamicke metode.
Inaée i pored toga $to ve¢ duzi period vremena nemamo izvjesne uslove privredivanja ova metoda je
obavezna u primjeni “ Uputstava o sadrZini Izvjestaja o procjeni vrijednosti preduzeca sa
Metodologijom procjene i Programom transformacije “, koje je propisala Agencija Crne Gore za
prestruktuiranje privrede | strana ulaganja.

Prinos preduzecéa se iskazuje preko toka neto gotovine. Vrijednost neto gotovine ( €ist
nov&ani tok ) dobija se kada se od neto dobiti | amortizacije oduzmu otplata kredita i ulaganja u
osnovna sredstva.

Problem kod primjene ove metode predstavljaju polazni podaci, jer u nasim uslovima vrlo je
teko planirati na kratak rok, a posebno je te$ko planirati na rok od 5 i vi§e godina.
Uvazavajuéi tu okolnost u Preduzeéu nemaju razvojne planove i projekciju razvoja izrazenu preko
odgovarajucih ekonomskih veli¢ina pa je iskljucivo za ove potrebe odnosno za izraGunavanje
vrijednosti Preduzeca prinosonom metodom uradena procjena razvoja- plan ostvarenje odredenih
ekonomskih kategorija na 5 odnosno 6 godina.

Plan &istog novéanog toka dat je u sliedecoj tabeli:
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AGENCIJA CRNE GORE KONTROLOR:
ZA PRESTRUKTURIRANIE Prof. dr Mladen Uliéevié, dipl.inz.grad.
PRIVREDE I STRANA ULAGANJA 81 000 Podgorica

Momigic¢i S1/VI, tel. 081 251 995

IZVJESTA]J
O KONTROLI PROCIENE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKIH OBJEKATA
[ ZEMLJISTA TP "NAPREDAK" KOTOR

Izvjestaj o procjeni TP "Napredak" Kotor uradio je strucni tim imenovan od strane Agencije.

Procjenu vrijednosti gradevinskih objekata i zemljiSta uradio je Milorad Lali€¢, inZz.grad. Nakon
detaljnog pregleda dostavljenog elaborata u dijelu koji se odnosi na procjenu gradevinskih objekata i
zemljiSta, te pregleda dijela objekata na licu mjesta, podnosim sljedeci

NALAZ I MISLJENJE

Predmet procjene je nepokretna imovina Preduzeca koja se sastoji od 78 gradevinskih objekata -
poslovno-prodajni, magacinski, stambeni prostori koji se nalaze u Boki Kotorskoj i u Budvi, sa
pripadaju¢im gradevinskim zemljitem. Obradivac je, kao referentno strucno lice gradevinske
struke, u prikladnim kratkim tehnickim opisima dao sve bitne elemente neophodne za
sagledavanje stanja objekata u pogledu kategorije, tipa i stanja konstrukcije, amortizovanosti,
uslova odrzavanja i dr.

U predmetnoj procjeni su navedeni dokazi o vlasniStvu nekretnina, izuzev za 11 objekata za koje
je sudski postupak u toku, §to je specificirano u elaboratu.

Cijene gradevinskog zemlji§ta koje su usvojene u procjeni (zemljiSte van objekata) krecu se od 30-
45 DM/m?, §to je, prema saznanju ovog kontrolora, u granicama trZi$nih vrijednosti za predmetne
lokacije.

U procjeni vrijednosti gradevinskih objekata procjenjivac je primijenio poznate tehnike procjene
zasnovane na troSkovnom i trZiSmom pristupu, u zavisnosti od tipa i namjene objekta i
raspoloZivih tehnickih i trziSnih podataka. Radilo se o slozenom i obimnom poslu, §to je u ovom
cleboratu uspjeSno savladano. Usvojene jediniCne cijene korisne neto povrsine gradevinskih
objekata u predmetnom izvjeStaju, kao i umanjenja po osnovu istroSenosti, uslova odrzavanja i
privremenosti, odraz su realnog stanja predmetnih objekata i uslova na lokalnom trzistu
nekretnina (prosje¢no 1.020 DM/m?2). Ukupna procijenjena vrijednost nekretnina na dan
31.12.1997.g. iznosi 98.285.726 din. odnosno 20.911.854 DM (1 DM =4,7 din).

Predmetni elaborat, u dijelu procjene gradevinskih objekata i zemljiSta, sadrzi sve bitne
elemente koji su neophodni za valjanu procjenu vrijednosti, te se kao takav predlaze za
prihvatanje, uz obavezu blagovremenog dostavljanja valjanih dokaza o vlasniStvu za 11 objekata ili
njihovog iskljucenja iz imovine nakon okonc¢anja sudskog postupka.

fzjaviiujem

da sam navedenu fontrolu procjiene tZisne vigednosti  gradevinskih - objekata [ zemfiisia TP "Napredak " iz Kotora izvisio

prenia Svom najboljem saznanjie

- na nepIsasan nach, gy tome raspolagaiudd podacima  sa nZista  koji se mogn smatrafi forekinim 1 u

DOIpunost primjenifivin za poirebe ove kontrole,

- nemajdt sadasige i budide interese n pogledie imovine Koja je predinet ove procjene [ nemajuct nikakay initeres

7 pristrasnost u pogledu osoba (fizickih i pravait) na Loje se procyena odnosi.

U Podgorici, O O R,
04.08.1998.g.

Prof dr Mladen Uhcewé dlp] inZ.grad.



DP ,,NAPREDAK,, KOTOR
u stecaju, u transformaciji

Vv

ODLUKA
O IZDAVANJU AKCIJA

Kotor, aprila 1999. godine



Na osnovu Clanova 191-193, 197-202, 220-222. Zakona o preduzeéima, (Sl.list SRJ
broj 29/96), ¢lanova 2., 5. i 20. Zakona o hartijama od vrednosti, (SLlist SFRJ
64/89), ¢lanova 10., 17-27 i 53-60. Zakona o svojinskoj i upravlja¢koj transformaciji,
(SLlist RCG 2/92 i 27/94), tlana 8. Zakona o privatizaciji, (SLlist SRJ 21/96) i ¢lana
4. Odluke o svojinskoj i upravljackoj transformaciji DP , Napredak,, Kotor, u
steCaju, u transformaciji, Upravni odbor Preduze¢a na sjednici od 20. Oktobra i 18.
Decembra 1998. i 5. Aprila 1999. godine, donosi:

ODLUKU
O IZDAVANJU AKCIJA

I OPSTE ODREDBE
Clan 1.

Drustveno preduzece ,,Napredak,, u Kotoru, u postupku svojinske i upravljacke
transformacije, kojom se transformise u akcionarsko drustvo, ( u daljem tekstu:
Preduzece, odnosno Drustvo), izdaje 1.000.276.-osnivackih akcija u ukupnoj
vrijednosti od 144.339.827.-dinara, u slijedecoj vlasni¢koj strukturi:

1. obicne akcije za isnos od 83.674.358.- dinara, ukupno 613.774 akcija, (serija
»A,, osnivackih akcija),

2 obi¢ne akcije pod povla¢enim uslovima za iznos od 41.829.251.- dinara,
ukupno 289.877 akcija, (serija ,,B,, osnivackih akcija),

3. obicne akcije, besplatne, za iznos od 13.943.132.- dinara, ukupno 96.625
akcija, (serija ,,C,, osnivackih akcija).

Sve akcije glase na Preduzece ,,Napredak,, Kotor.
Clan 2.
Akcije glase na dinare.
Obicne akcije se izdaju simultano. Obicne akcije sa popustom se uplaéuju u noveu,

na nacin predvidjen ovom Odlukom.

Nominalna vrijednost svake akcije je 144,3.- dinara. Obi¢ne akcije, besplatne, se
izdaju bez ikakvog placanja.

Imaoci akcija imaju pravo na upravljanje Drustvom.

Jedna akcija daje pravo na jedan glas u Skupstini Drustva, bez obzira na seriju i
nacin placanja.



Clan 3.

Imalac akcija stice pravo uceséa u dobiti Drustva, (dividendu), na nacin predvidjen
ovom Odlukom.

Skupstina Drustva odlucuje o visini dividende i na¢inu njene isplate.

Za slucaj stecaja Preduzea, imalac akcija ima pravo na dio stefene mase
Preduzeca u skladu sa Zakonom.

II UPIS I UPLATA AKCIJA
Clan 4.

Pravo na upis, odnosno pravo na akcije imaju lica navedena u Odluci o svojinskoj i
upravljackoj transformaciji Preduzeéa-upisnici, i to:

a) Radnici Preduzeca, raniji radnici Preduzeca i gradjani Crne Gore, po
osnovu prava na iskup akcija pod povlaséenim uslovima, na nominalni iznos
od 41.829.251.- dinara, odnosno 289.877 akcija.

b) radnici Preduzeca sa preko 3 godine radnog staza u Preduzecu, po osnovu
prava na besplatne akcije imaju pravo na 96.625 akcija, u normalnoj
vrijednosti od 13.943.132.- dinara.

c) Drustveni fondovi po osnovu prenosa sredstava Drustvenog kapitala na
fondove bez naknade 83.658.358.- dinara, odnosno 579.753 akcija.
d) Povjerioci Preduzea po osnovu ugovorne i prinudne konverzije

potrazivanja u ulog 4.909.086.- dinara, odnosno 34.020.- akcija.
Clan 5.

Upis akcija se visi licnom pismenom prijavom ili svojeruénim potpisom u Knjigu
upisa akcija Preduzeca.

Besplatne akcije radnicima i akcije bez naknade Drustvenim fondovima izdaju se
simultano.

Clan 6.
Oglas o izdavanju akcija objavljuje se u sredstvima javnog informisanja.

Preduzece ¢e upisniku akcija, po upisu, izdati potvrdu.



Clan 7.
Sredstva za iskup akcija uplacuju se odjednom, simultano odjednom ili u ratama.

Nacin upisa i uplate akcija pod povlaS¢enim uslovima je regulisan posebnim
poglavljem ove Odluke.

Sve uplate akcija i obracuni po tom osnovu obavljaju se u finanasijskoj sluzbi
Preduzeca.

Clan 8.
Za slucaj da Preduzeée ne upiSe 5% akcija pod povladéenim uslovima, u
predvidjenim rokovima, emisija akcija ¢e se smatrati neuspjelom. U tom slu¢aju ée
se za odgovarajuce iznose izdati akcije, koje ¢e se u zakonom predvidjenoj

srazmjeri prenijeti fondovima bez naknade.

Upis akcija pod povlas¢enim uslovima meZe se ponoviti jedan put prije upisa
transformacije Preduzeéa u Registar suda.

Clan 9.
Distribucija akcija, odnosno potvrda o akcijama vlasnicima, nakon izvrene uplate,

viSice finansijska sluzba Preduzeca, na adrese upisnika, sve u roku od 8 dana od
dana izvr§ene uplate.

Clan 10.
Akcije se izdaju u istim apoenima i istom obliku za sve vrste akcija.
Graficki oblik akcija utvrdjuje Upravni odbor Preduzeda.
Clan 11.
Evidencije upisa, naplate i izdavanja akcija se vode u finansijskoj sluzbi Preduzeca.
I  AKCIJE POD POVLASCENIM USLOVIMA
I BESPLATNE AKCIJE
Clan 12.

Pravo na iskup obic¢nih akcija pod povlaséenim uslovima imaju, i to:



a) radnici zaposleni u Preduzefu i lica koja su ranije bila zaposlena u
Preduzecu, sa 30% popusta od nominalne vrijednosti kupljenih akcija, kao i
sa dodatnim popustom od 1% za svaku punu godinu radnog staza u
Preduzecu,

b) gradjani Crne Gore uz popust od 30% od nominalne vrijednosti kupljenih
akcija, kao i dodatnim popustom od 10% ukoliko dionice otkupljuju u
gotovu i odjednom.

c) Povjerioci koji su potrazivanja konvertovali u ulog, za iznos konvertovanih
potraZivanja, prema rjeSenju Privrednog suda u Podgorici, od 25.12. 1998.
godine.

Clan 13.

Zaposleni u Preduzecu i ranije zaposleni imaju pravo prvenstva u otkupu akcija sa
popustom.

Preduzece Ce javnim pozivom obavijestiti zaposlene o upisu akcija sa popustom i
omoguciti im kori§¢enje prava prvenstva u roku od 30 dana od dana objavljivanja.
Javni poziv za upis akcija sa popustom sadrzi: uslove upisa akcija, rokove za upis,
rokove placanja-uplate, visinu popusta i druge znacajne podatke utvrdjene ovom
Odlukom.

Clan 14.

Ukupna nominalna vrijednost kupljenih akcija sa popustom po pojedincu, ne moze
preci dinarsku protivvrednost u iznosu od 3.000 ECU-a.

Clan 15.

Akcije sa popustom se otplacuju u roku od 10. godina prema posebnom Programu
Preduzeda.

Ukoliko upisnik-kupac obicnih akcija sa popustom ne uplati njihovu vrednost u
cjelini u rokovima iz ove Odluke, koji su u skladu sa Programom transformacije
Preduzeca, gubi pravo na dio upisanih akcija, ¢iju vrijednost nije uplatio.

Clan 16.

Sredstva za kupovinu obicnih akcija sa popustom se uplaéuju u mjeseénim ratama,
s tim §to se:

a) prva rata mora uplatiti slijede¢eg mjeseca od izvr§enog upisa,



b) iznos od 10% od upisanog iznosa-nominalne vrijednosti akcija, pojedini
upisnik mora uplatiti najkasnije u roku od jedne godine dana od izvrS§enog
upisa,

c) preostali iznos uplac¢uje u mjese¢nim ratama za slijedecih devet godina, u
iznosima revalorizovanim na dan uplate u skladu sa rastom cijena na malo.

Clan 17.

Za isnos popusta pri kupovini akcija smanjuje se vrijednost Drustvenog kapitala
Preduzeca.

Preduzece vodi posebnu knjigu upisanih akcija sa popustom i realizovane popuste.

Sredstva ostvarena prodajom akcija sa popustom uplacuju se odmah fondovima, u
zakonom utvrdjenoj srazmjeri.

Clan 18.

Obicne akcije sa popustom su neprenosive do konacne otplate. Izuzetno, zaposleni
u Preduzecu i lica ranije zaposlena u Preduzeu mogu prenijeti akcije i prije
konacne otplate na gradjane Crne Gore, u kom slucaju novi imaoci akcija gube
pravo na popust na neotplaceni dio.

Clan 19.

Kupac obi¢ne akcije sa popustom moze kao potvrdu o uplatama za upisanu akciju
dobiti privremenu akciju, s tim §to se svaka naredna uplata upisuje i potvrdjuje na
samoj upisanoj akciji.

Clan 20.

Svi radnici Preduzeéa i raniji radnici Preduzeca imaju pravo na besplatne akcije do
Zakonom utvrdjenog iznosa, ukoliko su na radu u Preduzecu proveli najmanje 3.

godine. .
Clan 21.

Upisnica akcija sa popustom, koji su stekli pravo na otplatu tih akcija, imaju pravo
da za iznos popusta odmah dobiju akcije, uz obavezu da preostali iznos akcija
prenesu na fondove.



Clan 22.
Sve obicne akcije imaju isti oblik, a razlikuju se samo po oznaci emisije.
Clan 23.

Akcija osnivacke emisije koje se izdaju na osnovu ove Odluke sastoji se iz dva
dijela: plasta i kuponskog tabaka.

Plast akcije sadrZi sledece osnovne elemente: oznaku da je akcija Preduzeéa
osnivacke emisije odredjene vrste, firmu i sjediSte Preduzeca, kao izdavaoca akcije,
ukupan nov€ani iznos na koji se izdaje akcija, i broj akcije, firmu, odnosno kupca
akcije, rokove isplate dividende, mjesto i datum izdavanja i serijski broj sa
kontrolnim brojem akcije, faksimil potpisa ovlaséenih lica izdavaoca akcije i prava
iz akcije.

Clan 24.

Kupon za naplatu dividende sadrzi sledeée osnovne elemente: redni broj kupona
za naplatu dividende, broj akcije po kojoj se dividenda isplacuje, naziv Preduzeca
kao izdavaoca akcije, godina za koju se dividenda isplacuje i faksimil potpisa
ovlaséenih lica izdavaoca akcije.

Clan 25.

Imaoci obi¢nih, osnivackih akcija imaju pravo prece kupovine svih kasnijih emisija
akcija Preduzecda.
Clan 26.

Sve podatke o akcijama, a naroCito podatke o nosiocima prava na kupovinu akcija
po odredjenim osnovima, evidenciju prava i obaveza po upisanim akcijama i
evidenciju amortizovanih akcija po bilo kom zakonskom osnovu, vodi finansijska
sluzba Preduzeca.

Vv NACIN RASPOLAGANJIMA AKCIJAMA

Clan 27.
Akcijama Preduzeca raspolaze se na nacin predvidjen pozitivnim zakonskim
propisima o raspolaganju hartijama od vrednosti na ime. Pri tome, odredbe

specijalnog zakona iskljucuju odredbe generalnog, za slucaj da su u medjusobnoj
koliziji.



Clan 28.

Promet akcija Preduzeca je slobodan, u granicama Zakona i odredaba ove Odluke.
Sve promjene vlasniStva na akcijama obavezno se upisuju i u Knjigu akcija
Preduzeca.

Clan 29.
Kao zakoniti imalac osnivacke akcije smatra se lice kome je akcija izdata od strane
Preduzeca, ili kome je akcija zakonito prenijeta, pod uslovom da su prenosi uredno
evidentirani u Knjizi akcija Preduzeca.

Clan 30.
Preduzece je duZno da na zahtjev novog zakonitog imaoca akcija upise promjenu u
Knjizi akcija Drustva, u roku od 24 ¢asa od Casa prijema zahtjeva. Za slu¢aj da ne
postupi po prethodnom stavu, Preduzeée je duzno da urednom podnosiocu
zahtjeva naknadi Stetu.
VI NACIN ISPLATE DIVIDENDE

Clan 31.
Dividenda na akcijama imaocima akcija plaéa se kumulativno, godiS$nje unazad u
roku od 15. dana od dana usvajanja zavrinog raduna emitenta akcija za prethodnu
godinu.
Dividenda se placa u visini zavisnoj od visine neto dobiti Preduzeéa za raspodjelu.
Organ u Preduzecu koji odlucuje o isplati dividende je Skupstina akcionara.
Skupstina akcionara moZe odluciti da se do 30% sredstava raspolozivih za isplatu
dividende na sve akcije ne isplati akcionarima, ve¢ da im se za taj iznos emituju
nove akcije.
VII  SNOSENJE RIZIKA

Clan 32.

Rizik nestanka, unistenja ili ostecenja akcije, do momenta prijema akcije od strane
nosioca prava na akciju snosi Preduzece.



Od momenta prijema akcije, nosilac prava na akciju i iz akcije, postaje imalac
akcije u Cijem posjedu je akcija, pa od toga momenta on snosi sve navedene rizike
njenog nestanka ili unistenja.

Clan 33.

Kao momenat prelaska rizika u drzanju akcije smatra se momenat svojeru¢no
pismeno potvrdjenog prijema akcije, odnosno pismene potvrde o akcijama od
strane primaoca, odnosno prijema vrijednosnog pisma u kome je akcija, odnosno
potvrda poslata od strane Preduzeca vlasniku akcije zvani¢nom postom.

Odredbe o snoSenju rizika po akciji odnose se i na talone akcija.
VIII ZAVRSNE ODREDBE
Clan 34.

Na sve §to u postupku izdavanja akcija, uplate po akcijama, prenosa akcija, naplate
dividende i posjedovanja prava i obaveza povodom emitovanja akcija po ovoj
Odluci, ovom Odlukom nije regulisano, ili je regulisano drugacije u inostranstvu
nego u zemlji, primjenjivati ¢e se odredbe jugoslovenskih i crnogorskih propisa o
hartijama od vrednosti, odnosno o kolizionim sluajevima primjene prava vise
drzava.

Clan 35.

Izbor prava i jurisdikcije vrsiée se za sve sporne slucajeve prema jugoslovenskim i
crnogorskim vazeéim propisima.

Clan 36.

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

U Kotoru, dana 5. aprila 1999. godine, Predsje ,"'.ik Up.odbora
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