I Osnovne informacije

Viada Crne Gore je Zakljuécima broj: 07-3924, od 6 septembra 2018, godine, usvojila Izvjestaj
O rezultatima tendera za davanje y dugoroé&ni zakup zemlji§ta za izgradniju baznog naselja
praninsli(og centra ,Kolasin 1600”, te utvrdila Predlog odluke o davanju u zakup zemljista za
izgradnju baznog naselja planinskog centra .Kolagin 1600" j prihvatila Predlog ugovora o
davanju; u dugoroéni zakup zemljista za izgradniju baznog naselja Planinskog centra ,Kolasin
1600", akode, zaduzila je Sekretarijat za razvojne projekte (,,Sekretarijat") i Ministarstvo
odrzZivo razvoja i turizma (,MORT") da prate realizaciju Ugovora o davanju u dugoroéni zakup
zemljista za izgradnju baznog naselja planinskog centra ,Kolasin 1 600", Kolasin.

Ugovor o dugoro&nom zakupu lokalitetg planinskog centra .Kolagin 1600”, Kolasin (.,Ugovor’),
zakijuc“:ej je, 21, septembra 2018. godine, izmedu Viade Crne Gore (»Zakupodavac” jli Vlada”) i
konzorcijluma .Kolasin 1600” (,Zakupac” ili ,,Konzorcijum”), koji se sastoji od privrednih drustava:
,Gener 2" sh.p.k. iz Albanije | ,Ski resort Kolasin - 1600” d.o.o. iz Kolasina, a Skupstina Crne
Gore (,S Kupstina”) je 12. novembra 2018. godine donijela Odluku o davanju u dugoro¢ni Zakup
zemljista|za izgradnju baznog naselja planinskog centra »Kolasin 1600”, Kolasin, broj: 00-72/18-
45/9 (,Sluzbeni list Crne Gore’, broj 73/18). Tackom 5. predmetne odluke definisano je da ¢e
Viada jednom godidnje, na kraju drugog kvartala tekuée za prethodny godinu, Skupstini
dostavljatj izvjestaj o realizovanim investicijama.

U meduvremenu, na osnovu Zaklju¢aka Viade, broj: 07-1358, od 11. aprila 2019, godine,
zaklju¢en je Aneks Ugovora, 19, aprila 2019, godine, a na predlog Viade Skupstina je, 31. jula
2019, godine, donijela Odluky 0 izmjenama Odluke o davanju u dugoroéni zakup zemljidta za
izgradnju baznog naselja planinskog centra ,Kolasin 1600, Kolasin, broj: 00-72/19-25/4
(»Sluzbenil list Crne Gore”, broj 45/19). Aneksom Ugovora i predmetnom odlukom izmijenjen je
predmet zakupa, y pogledu listova nepokretnosti y kojima su sadrzane Katastarske parcele koje
SU predmet zakupa, a usljed izuzimanja pojedinih katastarskih parcela iz predmets zakupa
smanjena ‘e povrsina zakuplienog zemljita za 33.631 m? sg 271.990 m® na 238.359 m2.
Protokol O stupanju Ugovora Na snagu potpisan je izmedu Zakupodavea | Zakupca, 23.
decembra 2019, godine. Kako je tek tada Ugovor Stupio na snagu, nije pripreman izvjestaj o
realizovanim investicijama zg 2019. godinu, tako da je ovogodigniji izvjestaj prvi koji je
pripremljen|shodno gore navedenom zaduzenju Viade.

Prethodno, \Viada je predmetni protokol prihvatilg Zakljuécima, broj: 07-7709, od 12 decembra
2019. godine, kojima je, izmedy ostalog, zaduzila Sekretarijat da, y saradnji sa MORT-om, prati
status i dinamiky realizacije aktivnosti utvrdenih Ugovorom, i o tome jednom godisnje, sredinom
drugog kvartala tekucée za prethodnuy godinu, a pogev od maja 2021, godine, informise Vliadu.

Zakupac je unaprijed platio Fiksny zakupninu za prvih 10 godina perioda zakupa, y ukupnom
iznosu od 272.000 ura, na radun Ministarstya finansija - Prihogi PO osnovu zakupa, o gemy je
Sekretarijat dobio potvrdu iz tadasdnjeg Ministarstva finansija. Takode, Zakupac je Savjetu za
privatizaciju |j kapitalne projekte dostavio Cinidbeny garanciju, broj GC2019/7, od 18, januara
2019. godine, izdaty od strane ,Universa| Capital Bank” AD Podgorica, u vrijednosti od 300.000
eura i sa rokom vaZenja do 21. januara 2025, godine, &iju je validnost Savjet provjerio u
komunikaciji sa bankom koja je izdala predmetny garanciju.




Period t
odnosno

ajanja zakupa iznosi 90 godina, pocevsi od datuma
od 23. decembra 2019. godine. Investiciona obaveza Zakupca je da, u roku od &etiri

stupanja Ugovora na snagu,

godine od dana poéetka radova (22. avgust 2020. godine predstavija Datum podetka radova),
izgradi Klaster 1 turistickog kompleksa (hotel na UP5 i apartmani na UP3), odnosno investira

iznos od
U drugoj

Cetiri zvjezdice.,

Vazno je
iskljucivo

obavezuj

napomenuti

12.800.000 eura, od Cega: 1.479.240 eura u prvoj investicionoj godini, 3.220.710 eura
investicionoj godini, 2.492.000
Cetvrtoj investicionoj godini, pri Cemu je

eura u trecoj investicionoj godini, 5.608.050 eura y
dogovoreni standard za kategoriju hotela sa najmanje

da se Zakupac, shodno Ugovoru, u pogledu Investicione obaveze

e na Razvoj Klastera 1 kao poCetne faze realizacije projekta i da su

Investicio|ni program i biznis plan sa ¢etvorogodinjim minimalnom investicionom obavezom

direktno v
se iskljuc

Realizacija ostalih sadrzaja Klastera 2,3i4
1 i njihova dinamika ¢e zavisiti od realizacije

ezani samo za njega. Dakle, struktura, dinamika, ukupan iznos investicija i biznis plan
vo odnose na Klaster 1.

planirana je da zapo&ne nakon realizacije Klastera
Klastera 1. Investiciona ulaganja u Klaster 2, 3 4

ne predstavljaju investicionu obavezu za Zakupca i samim tim ne mogu biti obavezujuéi dio
Cetvorogadignjeg Investicionog programa i biznis plana niti minimalne Investicione obaveze.

Prema Ug

ovoru, u cilju obezbjedenja ispunjenja Investicionog programa, Zakupac je obavezan

da Klastere 2, ili 3, ili 4 koji predstavijaju nastavak investicije zapocne u roku od godinu dana od

dana zavr$etka radova iz Klastera 1

Ukoliko Zakupac ne bude mogao da ispuni ovu obavezu,

Zakupodavac je ovlaséen da bez bilo kakvih saglasnosti Zakupca nakon 90 dana od dana

isteka rok

tre¢em licu,

a8 za pocetak realizacije programa iz predmetnog Klastera ponudi realizaciju projekta

Il Aktivnosti sprovodene tokom izvjestajnog perioda od strane Ministarstva odrzivog
razvoja/Ministarstva ekonomskog razvoja i Sekretarijata za razvojne projekte/Agencije
za investicije Crne Gore

Sekretarijg

koji je i dal
predstavn\iJ<

Ministarst
pocetka ra

Poslove i z
u skladu s

tje, u cilju ispunjenja prethodnih uslova za stupanje na snagu Ugovora, u saradnji sa
MORT-om, obrazovao i koordinirao
je aktivan (koordinaciju
a Kabineta predsjednika Vlade, Ministarstva ekonomskog razvoja (,MER"),
a finansija i socijalnog staranja, Uprave javnih radova, Opstine Kolasin i Zakupca. Od
da (24. oktobar 2018, godine), odrzano je deset sastanaka Radnog tima.

sastancima Radnog tima u vezi s projektom ,Kolasin 1600,
preuzela Agencija za investicije Crne Gore) i sacinjen od

aduZenja Sekretarijata, vezane izmedu ostalog za praéenje projekta ,Kolasin 16007,
a Zakonom o javno-privatnom partnerstvu (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 73/19), od

27. februara 2020. godine preuzela je Agencija za investicije Crne Gore (-Agencija”).

Tokom izvjestajnog perioda odrzan Je jedan sastanak Radnog tima, 22. juna 2020. godine,

nakon koga je Agencija, 7. jula 2020. godine, uz
n Radnog tima u vezi s projektom
ktivnosti s nosiocima, statusima i rokovima, kao i komentarima u vezi s nadinom

Akcioni pla
sadrzane 3
njihove rea

Kao bitna ¢
Za sprovod

izacije.

ktivnost Zakupodavca, definisana Akcionim planom
enja investicija, koji ¢e pratiti implementaciju Zakupé&evih obaveza, u skladu sa

saglasnost ¢&lanova Radnog tima, pripremila
.Kolasin 1600” za 2020. godinu, u kojem su

, jeste odredivanje Kontrolora'

Y U skladu sa ¢

sprovedenja in
medunarodnih

kompanija:

lanom 15.1 Ugovora, Zakupodavac je u obavezi da uz saglasnost Zakupca, o svom troZku, odredi Kontrolora
vesticije, koji ¢e pratiti implementaciju Zakupgevih obaveza definisanih u Ugovoru, i to iz jedne od sliededih
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¢lanom 15.1 Ugovora o dugoroénom zakupu lokaliteta planinskog centra ,Kolagin 1600,
Kolagin (rok za njenu realizaciju u skladu s Ugovorom je istekao 6. januara 2020, godine).

Ministarsltvo odrZivog razvoja i turizma obratilo se Ministarstyu finansija 26.06.2020. godine
Zahtjevom za davanje saglasnosti za sprovodenje pregovarackog postupka bez prethodnog
objavijivanja poziva za javno nadmetanje, u skladu sa &[. 25 31 Zakona o javnim nabavkama
(»Sl. list CG*, br. 42/11, 57/14, 28/15 i 42/17). Naime, kako je predmetnim Ugovorom utvrdeno
da se Kontrolor odreduje izborom jedne od é&etiri u Ugovoru navedene medunarodne kompanije
a samim tim je ograniéen izbor ponudaca, smatrano je da bi izbor trebalo sprovesti kroz
pregovaracki postupak bez prethodnog objavljivanja poziva za javno nadmetanje, u skladu sa

¢lanom 2|5 stav 1 tatka 1 alineja 2 Zakona O javnim nabavkama, gdje je navedeno da se

nabavka koja je povezana sa zastitom iskljucivih prava moZe sprovesti kroz ovaj postupak.

Imajuéi u vidu da Je predmetni Ugovor bio dio tenderske dokumentacije u sklopu Sprovedenog
tenderskog postupka za davanje u dugorog&ni zakup lokaliteta Kolagin 1600, te da je isti usvojen
od strane|Vlade i Skupstine Crne Gore, adaje u Ugovoru navedeno da ponudaé moze biti
Jedna od ¢etiri medunarodne kompanije, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma je bilo migljenja
da na osnovu iskljugivih prava nabavku moze da realizuje samo odredeni ponudag.

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma nije dobilo saglasnost Ministarstva finansija za
sprovodenje pregovarackog postupka bez prethodnog objavijivanja poziva za javno
nadmetanje, pa je, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma u 2020. godini dva puta (03.07.2020.
godine i 05.10.2020. godine) dostavljalo Zahtjeve za dostavljanje ponude za nabavke male
vrijednosti, odnosno dostavljalo zahtjeve za dostavljanje ponude za jednostavne nabavke za

imenovanje kontrolora za projekat ,Kolasin 1600", ali na upuéene zahtjeve nije bilo pristiglih
ponuda.

Navedeni Jzahtjevi za dostavljanje ponuda su oba puta slati na adrese kompanija koje su
definisane Ugovorom.

Agencija je, zajedno sa MORT-om, pripremila | Viadi Crne Gore, 24. juna 2020. godine,
dostavila l'nformacg'u O zahljevu Konzorcjjuma »Kolasin 1600”" Zakupca iz Ugovora o
dugoroc’norjv zakupu lokaliteta planinskog centra ~Kolasin 1600” Kolasin, u vezi s jzborom
revizora koji ée pripremiti izvjestaje o revizifi finansijskih iskaza Zakupca za 2019. godinu.

Vlada je Zakljuécima, broj; 07-3352, od 25. juna 2020. godine, usvojila navedenu informaciju i
saglasila se s izborom revizora +CROWE MNE* za pripremu izvjedtaja o reviziji finansijskih
iskaza Zakupca za 2019. godinu.

Na osnovu |dopisa upucenog od strane Agencije, 19. avgusta 2020. godine, Zakupac se
saglasio s tumagenjem Agencije, da se 22. avgust 2020. godine ima smatrati Datumom podéetka
radova.,

1. Deloiitte Touche;

2, ErnsF & Young;

3. KPMG;

4, PricewaterhouseCoopers.




Dopisom od 18, septembra 2020. godine, razjagnjene su od strane Zakupca okolnosti vezane
Za angaZovanog izvodada radova, odnosno naglaseno je tom prilikom da je crnogorski &lan
Konzorcijuma isklju¢ivo odgovoran zg Upravljanje cijelim razvojem projekta.

Odgovarajuéi na dopis Agencije, od 12. novembra 2020. godine, koji je za predmet imao
podsjecanje na obaveze Zakupca u vezi sa ¢&|. 10.2.1 i 26.2 stav 1 Ugovora, Zakupac je
dostavio izjasnjenje, 15. decembra 2020. godine, shodno kojem je Zakupac izradio i revidirao

01.12.2020.-01.12.2021. godine - za sad je pocela samo izgradnja hotela na UP5 (Cime je
ispunjena| obaveza Zakupca iz &lana 26.2 stav 1 Ugovora - da nakon pocetka radova na
izgradniji objekata iste osigura protiv étete unistenja).

Treba napfomenuti da je Vlada, na osnovu predloga koji je dostavio MORT, Zakljuékom, broj:
07-2466, od 23. aprila 2020. godine, na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma uvrstila
projekat - Izgradnja hotela K16, Kolasin, po kondo modely poslovanja. Predmetni objekat
predstavija prvi objekat koji se gradi u okviry kompleksa ,Kolagin 1600”, odnosno rije¢ je o
hotelu na UP5 jz okvira Klastera 1.

Takode, u skladu s ¢lanom 22.2 Ugovora?, koji se odnosi na potrebu sticanja prava svojine iz
¢lana 22.1 Ugovora, angazovano je drudtvo DOO ,Penef inZenjering" iz Podgorice 20.10.2020.
godine od|strane Ministarstva odrZivog razvoja i turizma za realizaciju ugovorne obaveze,
odnosno zg pripremu Izviestaja o procieni vrjednosti nepokretne imovine Nekretnina:
urbanizovano zemljiste, planirano za razvojni projekat lokacija planinskog centra Kolagin 1600.

Navedenim izvjeStajem je trzisna vrijednost cjelokupnog zemljista na Lokaciji procijenjena u
iznosu od 11.378.000 eura.

Ukazujemolda U narednom periodu trebg razmotriti izmjenu &lanova 38.11i 38.2 Ugovora u
kojem je p rsonalizovan Predstavnik Zakupodavca Koji ¢e za potrebe Zakupodavca obavljati

promjene bilo u MER-u ili y Agenciji ne bi ponovo stvarale potrebuy za aneksiranje Ugovora.

Il Aktivnosti Sprovodene tokom izvjestajnog perioda od strane Zakupca

Zakupac je |u skladu s rokom iz Ugovora, Agenciji 30. januara 2020. godine, dostavio
preliminarne finansijske iskaze za 2019. godinu za crnogorskog d&lana Konzorcijuma.
Obrazlazugi ka$njenje dostavljanja predmetnih iskaza za albanskog &lana Konzorcijuma

propisima kojima je ta materija regulisana y Republici Albaniji, kao i uslovima izazvanim

pandemijom ?OVID-19, Zakupac je preliminarne i revidovane iskaze za tog &lana Konzorcijuma

dostavio Agenciji 20. jula 2020. godine., Navedenog datuma dostavljeni su i revidovani

finansijski iskf| zi za 2019. godinu za crnogorskog ¢lana,
|

4 Navedenim ¢lanom Ugovora Zakupeu je data mogucnost sticanja prava svojine nad zemljidtem i objektima na Lokaciji u sklady
sa odredbama Zakona o driavnoj imovini Zakona o turizmu i ugostiteljstvu vafeéih na Dan stupanja Ugovora na snagu
(23.12.2019, godine),




Reviziju iskaza crnogorskog ¢lana Konzorcijuma radila je revizorska kuéa ,CROWE MNE* s
¢ijim izborom se saglasila Vlada, gorenavedenim zakljugcima, broj: 07-3352, od 25, juna 2020,

godine, a prema Propisima crnogorska revizorska kuéa ne mosze da vréi reviziju iskaza
albanskog ¢lana Konzorcijuma,

Napominjemo da sy revidovani finansijski iskazi Zakupca za 2019. godinu dostavljeni sa

zakasnjenjem (20, jula 2020, godine) u odnosu na Ugovorom definisani rok - 30. jun 2020.
godine.

Naime, Zakupac je putem e-maila upoznao Agenciju za investicije Crne Gore da moze dodi do
kasnjenja dostavljanja Izvjestaja o reviziji finansijskih iskaza Za crnogorskog ¢&lana
Konzorcijuma, iz razloga $to im Zakljugak nije dostavljen, dok isti nije bio dostupan na sajtu
Viade i zbog toga nisu bili u mogucnosti da navedenoj revizorskoj kugi daju nalog za
otpoér’njahlje izrade predmetnih izvjestaja. Takode, u istom e-maily je navedeno da je u toku
prevod lzvjedtaja za drugu é&lanicu Konzorcijuma i da ¢ée isti biti dostavljeni u najkracem
mogucem| roku. Iz Agencije za investicije Crne Gore je Zakupcu odgovoreno da ¢e, imajuéi u
vidu navedene razloge, izaéi u susret zahtjevu u vezi dostavljanja istih.

Prethodno, Zakupac je, 8. juna 2020. godine, elektronskim putem informisao Agenciju o
realizovanim aktivnostima na projektu u periodu 1. januar-31. maj 2020. godine, o aktivnostima
Cija je realizacija bila u toku i planiranim aktivnostima do kraja 2020. godine. Navedeno je da su
ulaganja U projekat tokom 2020. godine (presjek na dan 1. jun 2020. godine) iznosila
547.922,83 eura, a da je prethodno u projekat ulozeno (zakljuéno sa 31. decembrom 2019,
godine) 320.467,07 eura (2018. godine 26.134,39 eura i 294.332,68 eura 2019, godine).

Medu informacijama koje je Agencija, elektronskim putem, dobila od strane ZaKupca, 22.
decembra 2020. godine, nalazila se i ona o broju lica angazovanih na projektu - 70, od kojih je
iz Crne Gore bilo njih 20. Takode, navedena su, izmedu ostalog, planirana ulaganja u projekat
za 2021. godinu - 4.000.000 eura, pri ¢emu je navedeno da sy ista uslovljena situacijom sa
pandemijonr CoVID-19.

Ulaganja u brojekat tokom 2020. godine iznosila Su 1.641.678,60 eura, prema informaciji koju je
Zakupac doistavio elektronskim putem Agenciji, 26. januara 2021. godine, a ukupna ulaganja od
pocetka realizacije projekta, zakljuéno sa 31, decembrom 2020. godine, iznosila su PO raéunici
Zakupca 1.962.145,65 eura.

U nastavku su sadrzane najbitnije stavke iz Izvjestaja Zakupca o sprovedenim aktivnostima na
projektu tokom 2020 i irani ' i j

elektronskim putem Agenciji, 13. maja 2021, godine:

> U 2020. godini u projekat je ulozeno 1.641.678,60 eura, od ¢ega u radove 1.208.514,41
euro, 292.681,11 eura je uloZeno u materii i ili
eura, Ukupna dosadagnja ulaganja iznose 1.962.145,65 eura, a ocekivana vrijednost
ulaganja za 2021, godinu iznosi 2.802.217 eura;

» Zakupac je uy zavrsnoj fazi préegovora sa ,Accor Hotel Group”, najveéom
multinacionalnom Kompanijom iz oblasti hotelijerstva u Evropi, pri ¢emu je Zakupac
zainteresovan za hotelski brend iz njenog portfolija ,Swissotel”, koji je osnovan 1980.
godine i koji danas broji vise od 30 hotela na globalnom nivou:

> u plahu Zakupca je da ove godine zapoéne s izgradnjom apartmanskog objekta na
UP3, s 85 jedinica - depadansa ,Q” (predradunska vrijednost radova iznosi
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3.386.619,19 eura);

tvaranje hotela, Cija je izgradnja zapocela tokom progle godine, planirano je za drugu
olovinu 2022. godine. Hotel ,S” (-K16") bice kategorisan sa getirj zvjezdice |
aspolagaée sa 116 jedinica, restoranom, aperitiv barom, skijagnicom i poslovnim
rostorima, a u njegovom okviru obezbijedena su garazna i parking mjesta.

T ST o

IV Finansijski iskazi Zakupca za 2020. godinu

Clanom 10.6 tacka b. Ugovora definisano je; »Zakupac ¢e podnositi Zakupodavcuy Finansijske
iskaze zg prethodny Finansijsku godinu ne kasnije od 30 dana od pocetka tekuée Finansijske
godine, kao i izvjestaje o reviziji Finansijskih iskaza pripremljene od strane Revizora najkasnije
do 30. juna tekuée godine za prethodny Finansijsku godinu.*

Zakupac |je u skladu $ ugovorenim rokom, 29. januara 2021, godine, dostavio Agenciji
Finansijske iskaze - bilanse stanja i uspjeha za 2020. godinu za ¢rnogorskog élana
Konzorcijuma, koje je naknadno, 26. februara 2021. godine, postupajuéi po primjedbi Agencije

uskladio s Pravilnikom o sadrZini i formi obrazaca finansijskih iskaza za privredna drustva |
druga prayna lica.

Na sastanku Radnog tima, odrzanom 4. maja 2021. godine, konstatovano je da crnogorski &lan
Konzorcijulma, obzirom na to da spada u kategoriju mikro i malih pravnih lica, te sve dok se
nalazi u toj kategoriji, po vazeéem Zakonu o racunovodstvu, nije duzan da dostavija sljedeée
finansijske|iskaze: iskaz 0 novcanim tokovima, iskaz o Promjenama na kapitaly i napomene uz
finansijske| iskaze. Medutim, u sklopu svojih obaveza iz Javnog poziva za iskazivanje
interesovanja za kvalifikovanje projekata na Ljsty razvojnih projekata u oblasti turizma,
crnogorski |¢lan konzorcijuma je duzan da Viadi dostavlja lzvjestaj o nalazima Cinjeni¢nog stanja

sacinjen od strane nezavisnog kontrolora, u kom je omogudéen uvid u detaljni pregled ulaganja u
objekat na UP5 iz okvira Klastera 1.

Postupaju¢i po dogovoru s prethodno navedenog sastanka, Zakupac je Agenciji, 13. maja 2021,
godine, dostavio Finansijske iskaze za 2020. godinu za albanskog é&lana Konzorcijuma (sa
zakasnjenjem u odnosy na Ugovorom definisani rok, uslied, kako je Zakupac naveo, novih
procedura koji se pPrimjenjuju u Republici Albaniji zbog pandemije Covid 19).




| Osnovne informacije

UVEZI s DUGOROCNIM ZAKUPOM LOKAL!TET;Q

PLANINSKOG CENTRA »KOLASIN 1600«

Vlada|Crne Gore je Zakljuécima, broj: 07-3924, og 6. septembra 2018, godine, usvojila Izvjestaj
0 rezultatima tenderg Za davanje y dugoroéni zakup zemljista za izgradniju baznog naselja
ila P

planinskog centra .Kolasin 1600”, te utvrdi

redlog odluke o davanju y zakup zemljista za

izgradpju baznog naselja pianinskog centra ,Kolagin 1600” | prihvatila Predlog ugovora o
davanju y dugoroénj Zakup zemljista zg izgradniju baznog naselja planinskog centra .Kolasin
1600", Takode, zadusila je tadagnji Sekretarijat zg razvojne projekte (,,Sekretarfjat”) i tadasnje
Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma (L,MORIT”) dg prate realizaciju Ugovora o davanju y
dugorogni zakup zemljista za izgradnju baznog naselja planinskog centra »Kolasin 1600",

Kolasin.

Ugovor| o dugoroénom zakupu lokaliteta planinskog centrg -Kolasin 1600” Kolasin (,Ugovor”),
zakljuéen je, 21. septembra 2018, godine, izmedu Viade Crne Gore (-.Zakupodavac’ jjj 2Vlada”) i
konzorgijuma .Kolasin 1600" (,Zakupac” jlj ,,Konzorcijum”), koji se sastoji od privrednih drustava:
,Gener 2" sh.p.k. iz Albanije | .Ski resort Kolasin - 1600” do.o. iz Kolasina, a Skupstina Crne
Gore (,,Skupétina") je 12. novembra 2018. godine donijela Odluky o davanju u dugoro&ni Zakup

dostavljatj izvjestaj o realizovanim investicijama,

U meduvremenu, na OsSnovu Zakljudaka Viade, broj: 07-1358, od 11 aprila 2019. godine,
zakljuéen je Aneks Ugovora, na prediog Viade od 19 aprila 2019. godine, a Skupstina Crne
Gore je 31. jula 2019 godine donijela Odluku o izmjenama Odluke 0 davanju y dugoroénj zakup
zemljista|zg izgradnju baznog naselja Planinskog centra ,Kolasin 1600", Kolasin, broj: 00-72/19-
25/4 (,Sluzbeni list Crne Gore”, broj 45/1 9). Aneksom Ugovora j predmetnom odlukom
izmijenjen je predmet zakupa, y pogledu listova nepokretnosti y kojima sy sadrZzane katastarske
parcele koje sy predmet zakupa, a usljed izuzimanja Pojedinih katastarskih parcela iz predmetg
zazkupa smanjena je povrsing zakuplienog zemljista za 33.631 m? sa 271.990 m? na 238.359

m=,

Protokol o stupanju Ugovora Na shagu potpisan je izmeduy Zakupodavca | Zakupca 23.

decembra|2019. godine
7709, od 12. decembra

da, u saradnji sa tadasnjim MORIT-om, prati status i dinamiky realizacije aktivnosti utvrdenih
Ugovorom| i o tome jednom godisnje, sredinom drugog kvartala tekuce za prethodnu godinu, a
pocev od maja 2021, godine, informige Viadu,

Zakupac Je unaprijed platio Fiksny zakupninu za prvih 10 goding perioda zakupa, | ukupnom

iznosu od 272.000 eura,

tadasnji Sekretarijat dobio potvrdu. Takode, Zakupac je Savjetu za privatizaciju ilkapitalne

projekte dostavio Ginidb




Period trajanja zakupa iznosj 90 godina, pocevsi od datuma stupanja Ugovora na shagu,
odnasno od 23. decembra 2019 godine. Investiciona obaveza Zakupca je da, u roku od &etiri
godine od dana poletka radova (22. avgust 2020. godine predstavija Datum pocéetka radova),
izgradi Klaster 1 turistickog Kompleksa (hotel ,S“ na UP5 | apartmanski objekat .Q" na UP3),
odnosno investira iznos od 12.800.000 eura, od Cega: 1.479.240 eura u prvoj investicionoj
godinli, 3.220.710 eura u drugoj investicionoj godini, 2.492.000 eura y trecoj fnvesticionoj godini,
5.608.050 eura y Cetvrtoj investicionoj godini, pri ¢gemy je dogovoreni standard za kategoriju
hotela Sa najmanje ¢&etirj zvjezdice. lzgradnja planinskog centra Kolasin 1600 je definisana

Prostornim planom posebne namjene Bjelasica i Komovi | Detalinom razradom lokaliteta
.Kolasin 1600~

Vazno je nNapomenuti da
iskljugivo Obavezao na Razvoj Klasterg kao podetne faze realizacije projekta | da su
Investicionj program i biznis plan s éetvorogodr’énjom minimalnom investicionom obavezom
direktno vezani Samo za njega. Dakle, struktura, dinamika, ukupan iznos investicija i biznis plan
se iskljluc":ivo odnose na Klaster 1.

Realiz}cija ostalih sadrzaja klastera 2, 34 planirana je da zapocne nakon realizacije Klasterg 1
i njihova dinamika ée Zavisiti od realizacije Klastera 1. Prema Ugovoru, Zakupac je obavezan da
radove na izgradniji klastera 2,ili 3, ili 4 koiji predstavijaju nastavak investicije Zzapocne u roku od
godinu|dana od dang Zavrsetka radova na Klasteru 1. Ukoliko Zakupac ne bude mogao da
ispuni ovu obavezu, Zakupodavac je ovlagéen da, nakon 90 dang od dana isteka predmetnog
roka, blbz bilo kakvih saglasnosti Zakupca ponudi realizaciju ostalih klastera projekta trecem
licu.

Treba istaéi da je Vlada, na osnovy predloga koji je dostavio tadasnje MORIT, Zakljuskom, broj:
07-2466, od 23. aprila 2020, godine, na Listy razvojnih projekata y oblasti turizma Uvrstila
projekat| - lzgradnja hotela K16", Kolasin, po kondo modely poslovanja. Predmetn; objekat
predstavija pryi objekat koji se gradi u okviry kompleksa ,Kolasin 1600”, odnosno rije¢ je o
hotelu ,$* na UPS5 iz okvira Klastera 1.

Takode, |u skladu s ¢lanom 22.2 Ugovora”, koji se odnosi na mogucnost sticanja prava svaojine iz
Clana 22.1 Ugovora, od strane tadasnjeg MORIT-3 angazovano je, 20.10.2020. godine,
privredno drustvo DOO ,Penef inZenjering" iz Podgorice, koje je pripremilo lzvjestaj o procjeni
vrifednosti nepokretne | ' ] '

profekat okacija planinskog centra Kolasin 1600. Navedenim izvjestajem je trzisna vrijednost

cjelokupnog zemljista na Lokaciji procijenjena u iznosy od 11.378.000 eura.

Il Aktivnosti Sprovodene tokom izvjeétajnog perioda od strane Ministarstva ekonomskog
razvoja i Agencije za investicije Crne Gore

U cilju p|raéenja realizacije Ugovora, Sekretarijat za razvojne projekte je u saradnji sa
Ministarstyom odrZivog razvoja i turizma 24. oktobra 2018, godine formirao Radnim tim, koji je i
dalje aktivan i gine ga predstavnici Agencije za investicije Crne Gore (koja je preuzela poslove |
obaveze ‘Sekretarijata Za razvojne projekte), Kabineta predsjednika Vlade, Ministarstva
ekonomskpg razvoja i turizma, Ministarstva finansija, Ministarstva ekologije, prostornog

planiranja I urbanizma, Uprave javnih radova, Opétine Kolasin i Zakupca.

|
|
|
: Navedenim &lanom Ugovora Zakupey je data moguénost sticanja prava svojine nad zemljigtem | objektima na Lokaciji u skiady
sa odredbama| zak

(23.12.2019, godine).




Tokam izvjestajnog perioda odrzana su dva sastanka Radnog tima, 4. maja i 10. juna, a
Agencija je tokom 2021. godine odrzala jos tri sastanka vezana za Projekat, 26. februara (s
predstavnicima Uprave javnih radova, Skijalista Crne Gore j Zakupca), 17. marta (s
predstavnicima Zakupca) i 20. aprila (zajednicki sastanak $ predstavnicima Ministarstva
ekonomskog razvoja i Kabineta predsjednika Viade).

Na sastanku s predstavnicima Zakupca, odrzanom Agenciji 17. marta, razmatrano je
ispunjenje obaveze Zakupca proistekle iz odredbe é&lana 10.6 tacka b2 Ugovora i s njom
Povezane definiciie iz &lana 2 Ugovora (,Finansijski iskazi®), a sve u vez $ odredbama
,Primjenjivih zakona" Dogovoreno je da ée se Zakupac pisanim putem obratiti Agenciji
fzjaénjlenjem kojim ¢e detaljno obrazloziti Svoj stav povodom ovog pitanja, a da ¢ée Agencija s
navedenim izjasnjenjem upoznati tadasnje Ministarstvo ekonomskog razvoja.

Ugovorom o dugoroénom zakupu lokaliteta planinskog centra .Kolasin 1600”, Kolagin
predvideno je da Zakupac dostavi Zakupodavcy Finansijske iskaze y skladu sa Zakonom o
rat“:uno:vodstvu i reviziji, kojima je definisano da su finansijski iskazi: iskaz o finansijskoj poziciji
(bilansistanja), iskaz o ukupnom rezultatu (bilans uspjeha), iskaz o novéanim tokovima, iskaz o

promjenama na Kapitalu i napomene uz finansijske iskaze. Shodno navedenim, Zakupac je
Agencﬂi dostavio bilanse stanja i uspjeha, a Agencija je aktom od 04.03.2021. godine trazila od
Zakup '

godme,| ukazao na &lan 10 stay 6 Zakona o racunovodstvu, Koji predvida da mikro | mala pravna

cega se! na njega primjenjuje odredba Clana 10 stav 6 Zakona o racunovodstvu, te da ce nakon
§to Zaij.rpac postane srednje pravno lice biti u obavezi da Zakupodavcu dostavlja svih pet
gorenavedenih finansijskih iskaza,

Dakle, vezano za pitanje ,Finansijskih iskaza“, Radni tim je zauzeo stav, na sastanku odrzanom
4. maja,| kako Je gore navedeno, da Zakupac, dok je u kategoriji mikro i malih pravnih lica, nije
duzan da dostavlja sliedece finansijske iskaze: iskaz o novéanim tokovima, iskaz o promjenama

da dostavi izvjestaj o sprovedenim aktivnostima na Projektu tokom prethodne godine s planom
aktivnosii za 2021. godinu, a Zakupac je Agenciji dostavio navedeni izviestaj 13. maja 2021,
godine e

e

: Zakupac ée|podnositi Zakupodavcu Finansijske iskaze za prethodnu Finansijsku godinu ne kasnije od 30 dana od pocetka
tekuce Finansijske godine, kao i izvieStaje o reviziji Finansisjkih iskaza pripremljene od strane Revizora najkasnije do 30. juna
tekuce godine za prethodnu Finansijsku godinu;

3 Finansijski iskazi: finnansijski izvjestaji Zakupca safinjeni u skladu sa za konom o ratunovodstyy i reviziji i Ugovorom o zakupu




niz aiktivnosti.

Nai Ie, Ministarstvo ekonomskog razvoja je i u 2021. godini (kao i u prethodnoj godini),
odnolsno krajem decembra 2021 godine, raspisalo novi tender za izbor Kontrolora (otvoreni
postupak javne nabavke). Medutim, predmetni tenderski postupak koji je bio u toku na kraju
izvjestajnog perioda, je u januaru 2022. godine proglasen neuspjelim iz razloga $to nije bilo
dostavljenih ponuda. Stoga se Ministarstvo, nakon neuspjele javne nabavke otvorenog
postupka, obratilo tadadnjem Ministarstvy finansija i socijalnog staranja 16.02.2022. godine
aktom Zahtjeva za davanje saglasnosti za sprovodenje Pregovarackog postupka bez
prethodnog objavljivanja poziva za javno nadmetanje, u skladu sa &, 59 i 65 Zakona o javnim
nabavkama. Na trazeni Zahtjev, Ministarstvo finansija i socijalnog staranja je dalo saglasnost za
sprovodenje pregovarackog postupka bez prethodnog objavljivanja poziva, broj: 01/1-426/22-
4510/2 od 23.02.2022. godine.

u vezﬁ S obavezom Zakupodavca, odnosno Viade, da ¢e shodno &lany 18.1 tatka h Ugovora,
preduzeti mjere da Zakupac nakon isteka vaznosti Detaljne razrade 2020 godine, neée ni y
najkraiCem periodu ostati bez vazece planske dokumentacije, odnosno Detaljne razrade za
predmetni kompleks, kao i da novi plan nece predvidati manje prava u pogledu urbanisti¢kih
param!etara od onih koja Zakupac ima prema trenutno vazedoj planskoj dokumentaciji, na
sastajku Radnog tima, odrzanom 10. juna 2021. godine, iz Ministarstva ekologije, prostornog
planir ' j j iti

sve dg

1600, r‘|1alazi na Listi razvojnih projekata u oblast; turizma, Ministarstvo Je pocetkom aprila 2021.
godine} Viadi dostavilo Informaciju o Prvom izviestaju o nalazima Cinjeniénog stanja
pripremijenom od strane dru$tva za reviziju ,Crowe MNE" d.0.0. u vezi sa realizacijom projekta
izgradnje hotela ~K16% Kolasin, PO kondo modely poslovanja, za period od 23.04.2020. do
23.10.2020. godine (kojim je kontrolor utvrdio investiranje u iznosu od € 1.249.214,76), koja je
usvojena od strane Viade 8§ aprila 2021. godine (Zakljutak broj 04-1715/2). Ministarstvo
ekonomskog razvoja je zatim Vladi Crne Gore dostavilo Informaciju o Drugom izvjestaju o
nalazima Cinjenic¢nog stanja pripremljenog od strane drustva za reviziju ,Crowe MNE" d.o.0. y
vezi sa|realizacijom projekta izgradnje hotela .K16°, Kolasin, po kondo modelu posfovanja, za
period od 23.10.2020. do 23 04.2021. godine (kojim je kontrolor utvrdio Investiranje u iznosu od

realizacijom projekta izgradnje hotela -K16", Kolasin, po kondo modelu poslovanja, je u fazi
usaglasavanja sa investitorom.

Hig skiadu (sa élanom 15.1 Ugovora, Zakupodavac je u obavezi da uz saglasnost Zakupca, o svom trodku, odredi Kontrolora
Sprovodenja investicije, koji ¢e pratiti implementaciju ZakupCevih obaveza definisanih Ugovoru, i to iz jedne od sliededih
medunarodnih kompanija:

| Deloitte & Touche Tohmatsu Limited;

2.|Ernst & Young;

3.|KPMG;

4., PricewaterhouseCoopers.

=




Akcionim planom Radnog tima iz prethodne godine bila je predvidena izrada Glavnog projekta

vodqs

nabdijevanja kompletnog lokaliteta ,Kolasin 1600" sto je ostalo kao otvoreno pitanje na

Projektu i u izvjeStajnom periodu. Naime, na sastancima S€ razgovaralo o pitanjima
obezbjedivanja infrastrukture do lokacije neophodne zg stavijanje hotela u funkciju. Kada je
konkretno rijed o vodosnabdijevanju, treba napomenuti da je Opstina Kolagin zaduzZena da
pristlhpi izradi programskog zadatka sa elementima UTU-a i da isti dostavi Upravi javnih radova
kako| bi Uprava mogla da raspise tender po sistemu ,Projektuj i izgradi”. 1z Opétine Kolagin je
ukazivano na problem u vezj s izdavanjem UTU-a, jer vodosnabdijevanje predmetnog podrugja

nije p

realizacija postoje¢im Idejnim rieSenjem. Nacrt izmjena i dopuna PUP-a Opstine Kolasin je
dostavljen na davanje misljenja Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma.

Il Akt

ivnosti sprovodene tokom izvjestajnog perioda od strane Zakupca

Dana|26.01.2021. godine, Zakupac je, elektronskim putem, informisao Agenciju da su ulaganja

u Pro

jekat tokom 2020 godine iznosila 1.641.678,58 eura, a ukupna ulaganja od pocetka

realizacije Projekta, zaklju¢no sa 31. decembrom 2020. godine, iznosila su Po racunici Zakupca

1.962 :

145,65 eura. S tim u vezi, lzvjestaj o sprovedenim aktivnostima na Projektu tokom 2020.

godineg, s planiranim aktivnostima za 2021, godinu, dostavljen je od strane Zakupca,
elektronskim putem Agenciji, 13. maja 2021. godine. Predmetni izvjestaj je prezentovan u okviru

proslo
ekono

godi$njeg lzviestaja o realizovanim investicijama Agencije i tadasnjeg Ministarstva
mskog razvoja.

Clanom 10.6 tagka b. Ugovora definisano je: ,Zakupac ¢e podnositi Zakupodavey Finansijske

iskaze

za prethodnu Finansijsku godinu ne kasnije od 30 dana od pocetka tekuce Finansijske

godine, kao i izvjestaje o reviziji Finansijskih iskaza pripremljene od strane Revizora najkasnije

do 30.

juna tekuée godine za prethodnu Finansijsku godinu.*

Zakupac je u skladu s ugovorenim rokom, 29. januara 2021. godine, dostavio Agenciji
Finansijske iskaze - bilanse stanja i uspjeha za 2020. godinu za crnogorskog é&lana

Konzo
usklad
druga
Agenc

reijjuma. Medutim, kako je Agencija imala primjedbu da je potrebno dostavljene iskaze
iti s Pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih iskaza za privredna drustva |
pravna lica, Zakupac je naknadno, 26. februara 2021 godine, postupajuci po primjedbi
ije dostavio uskladene iskaze.

Postupajuci po dogovoru sa sastanka Radnog tima, odrZanog 4. maja, Zakupac je Agenciji, 13.

maja

2021. godine, dostavio Finansijske iskaze za 2020 godinu za albanskog é&lana

Konzorgijuma (sa zakasnjenjem u odnosu na Ugovorom definisani rok, usljed, kako je Zakupac

naveo,

COVID-19), s izvjestajem o njihovoj reviziji (u skladu s rokom koji je definisan Ugovorom). Dok

je revi

ziju Finansijskih iskaza crnogorskog é&lana Konzorcijuma za 2020, godinu, radila je

revizorska ku¢a ,CROWE MNE* s ¢ijim izborom se saglasila Vliada. prema zakonskim propisima
revizorslfa drustva registrovana u Crnoj Gori ne mogu vrsiti reviziju iskaza albanskog ¢lana
Konzorcijuma.

Pretho
realizo

dr|1o, Zakupac je, 26. marta 2021 godine, elektronskim putem, informisao Agenciju o
vanim aktivhostima na Projektu, navodeéi tom prilikom ocgekivanje da ¢e se do kraja

izgradnje u objekat ,S" investirati vise od 12 miliona eura, dok predradunska vrijednost radova
na objektu ,Q" iznosi 8.386.619,19 eura. Plan finansijskih ulaganja u Projekat za period 2021-
2024. godine, Zakupac je, 28. aprila 2021, godine, dostavio Agenciji, navodedi sljedece iznose:
2.802.217 eura (za 2021. godinu), 2.684.844 eura (za 2022. godinu), 3.410.880 eura (za 2023.
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godi'nu)

Takode
periodu
plani

i 3.594.672 eurg (za 2024. godinu).

, Zakupac je, 7. jula 2021, godine, Agenciji dostavio pregled aktivnosti realizovanih u
Jun 2021. godine | ' ij ja bi

SU ulaganja u Projekat tokom 2021. godine (presjek na dan 30. jun 2021, godine) iznosila
461.412,70 €ura, a da je ukupno u Projekat ulozeno (zakljuéno sa 30. junom 2021, godine)

24235
1.641.6

Agencij

Agencija je elektronskim putem dobila od strane Zakupca, 27 decembra 2021 godine,
informaciju ju i jih je i

Takode
i oprem

U nasta

; Navedeno je, izmedy ostalog, da su zapoceli radovi na objektu ,Q", kao i da je izgraden
lien pokazni apartman (sample room).

vku su sadrzane najbitnije stavke iz lzvjestaja Zakupca o Sprovedenim aktivnostima na

Projekqu tokom 2021, godine, s planiranim aktivnostima za oyy godinu, koji je dostavijen
elektronskim putem Agenciji:

»

eura, 332.339,57 eura je ulozeno y Mmaterijale, dok sy ostali troskovi iznosil;
1.433.809,51 eura. Ukupna dosadaénja ulaganja iznose 9.574.227 42 eura, a
oCekivana vrijednost ulaganja za 2022 godinu iznosi 6.346.761 ,90 eura;

Zakupac je u junu 2021. godine zakljugio ugovor sa ,Accor Hotel Group”, najveéom
Multinacionalnom kompanijom iz oblasti hotelijerstva y Evropi. Potpisivanjem ugovora

58 ovim brendom oCekuje se obezbjedivanje dodatne vrijednosti za buduée posjetioce
|'izorta, imajudi Znacajnu konkurentny prednost u odnosuy na druge projekte u blizinj

liJ planu Zakupca je otvaranje hotela, ¢jja je izgradnja Zapocela 2020, godine, 1.
novembra 2022 godine. Hotel ,S” (-.K16") bice kategorisan sa getirj zvjezdice |

rlaspolagaée sa 116 jedinica, restoranom, aperitiy barom, skijagnicom i poslovnim

p:ran je da se u 2022. godine izvrgi izgradnja apartmanskog objekta na UP3, depadans
» Q" koji predstavija depadans hotela S i takode Ce biti kategorisan sa 4 zvjezdice,
Objekat Q ¢e raspolagati sa 85 jedinica koje ée biti podijeljene u 11 tipova.










