INFORMACIJA
0 drugom izvjestaju nezavisnog kontrolora o nalazima ¢injeni¢nog stanja vezano za projekat
izgradnje hotela »Bjelasica 1450 Kolagin“ po kondo modelu poslovanja, pripremljenom od
strane drustva za reviziju “Racio-mont“ d.o.o. Kolasin

Uvodne napomene

Prema dokumentaciji koja je bila predmet analize, a koja je dostavljena 17.02.2020. od strane
preduzeca ,Bjelasica 1450" d.o.0, sa sjedistem u Podgorici, utvrdeno je da se radi o planiranoj
investiciji u izgradnju hotela 4 zvjezdice sa 168 jedinica, od ¢ega je studio apartmana 141, dok
jednosobnih ima 27. Vrijednost investicije iznosi 17,8 mil eura, a namjera Investitora je da
realizacijom ovog projekta omogu¢i zapoSljavanje 96 osoba.

crnogorsko drZavljanstvo prijemom radi realizacije posebnog programa ulaganja od posebnog
znacaja za privrednij i ekonomski interes Crne Gore (,SLlist CG“, br. 79/18 i 12/20) definisalo
obavezu investitora razvojnog projekta da, “uz prethodnu saglasnost Ministarstva, nakon objave na
Listu razvojnih projekata u oblasti turizma, angazuje nezavisnog Kkontrolora koji ¢e pratiti
realizaciju razvojnog projekta u skladu sa Biznis planom i na polugodi$njem nivou izvjeStavati
Ministarstvo, odnosno Vladu Crne Gore o statusy realizacije istog”.

Saglasnost nekadasnjeg Ministarstva odrzivog razvoja i turizma za imenovanje nezavisnog
kontrolora drustva za reviziju “Racio-Mont” d.o.o. dostavljena je 27.05.2020.

Prvi izvjestaj

Prvi izvjestaj nezavisnog kontrolora je obuhvatio period od 19.03.2020. do 15.09.2020., a
dostavljen je nekada$njem Ministartsyu odrZivog razvoja i turizma 7.10.2020.

U prvom izvjestajnom periodu, u skladu sa nalazom nezavisnog kontrolora, najveéim dijelom su
izvrSena ulaganja u izgradnju gradevinskog objekta. Iznos investiranih sredstava u izgradnju
objekta je € 471.280,23, a ukupno je, u izvjeStajnom periodu, utroseno € 590.152,25.

Dodatno, u IzvjeStaju je konstatovano da je Investitor prije izvjetajnog perioda, do trenutka
uvrdtavanja na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma, utro$io finansijska sredstva u iznosu od
€ 4.978.250,00, &to je vrijednost zemlji$ta na kojem se realizuje projekat. Na taj nacin, u izvjestaju
nezavisnog kontrolora je konstatovano da je od pocetka realizacije u projekat ulozen iznos od €
5.568.402,25.

Drugi izvjestaj



projekata u oblasti turizma iz okvira programa “ekonomskog drZavljanstva”, je dostavljen
14.05.2021.

Na osnovu definisanog u Javnom pozivu, nezavisni kontrolor je pripremio Izvje$taj u skladu sa
Biznis planom koji im je dostavljen od strane Investitora, finansijskim izvjeStajem i pregledom
troskova koji su kontroloru takode dostavljeni od strane Investitora, kao i u skladu sa drugom
relevantnom dokumentacijom.

U predmetnom izvjeStaju, nezavisni kontrolor je konstatovao da podaci dostavljeni u finansijskom
zvjeStaju sa pregledom trofkova istinito i objektivno prikazuju stvarno stanje ulaganja za
izvjeStajni period, te da sprovodenjem procedura kontrole pratece dokumentacije nije uoceno
odstupanje od dostavljenog finansijskog izvjestaja.

Imajuéi u vidu navedeno, Ministarstvo ekonomskog razvoja predlaze Vladi da donese sljedeéi
zakljucak:

- Vlada Crne Gore je na sjednici od 2021. usvojila Informaciju o drugom
izvjestaju nezavisnog kontrolora o nalazima Cinjeni¢nog stanja vezano za projekat izgradnje
hotela ,Bjelasica 1450 Kolasin“ po kondo modelu poslovanja, pripremljenom od strane
dru$tva za reviziju “Racio-mont“ d.o.o. Kolagin.

Prilog:

Drugi izvjestaj nezavisnog kontrolora o nalazima Cinjeni¢nog stanja vezano za projekat izgradnje
hotela ,Bjelasica 1450 Kola$in" po kondo modelu poslovanja, pripremljen od strane drustva za
reviziju “Racio-mont“ d.o.o. Kolasin
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Dostavljeno:
.Bjelasica 1450“ DOO Podgorica
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma — Viada Crne Gore

U skladu sa zahtjevima ,BJELASICA 1450* DOO Podgorica (u daljem tekstvu preduzeée), angazovani
SMo, prema ugovoru od 22.09.2020, da obavimo reviziju investicionog ulaganja i realizaciju biznisa
plana za potrebe Ministarstva odrzivog razvoja i turizma - Viada Crne Gore.

Pregled investicionih aktivnosti u ragunovodstvenim izvjeSlajima je 6dgovornost preduzeca, i potvrduje
je direktor Blagota Radovic.

Na$ angaZman je obavljen u skladu sa Medunarodnim standardom za povezane usluge (ISRS 4400)
primjenjivim na angaZmane za obavljanje ugovorenih postupaka. Nas angazman i izvjeslaj po tom
osnovu je namijenjen jedino za potrebe preduzeca i Ministarstva odrzivog razvoja i turizma - Vlada Crne
Gore.

Nas izvjestaj je namijenjen da ispuni ugovorene postupke i stoga se nas izvjestaj ne moze smatrati
pogodnim za kori§cenje za bilo koje druge svrhe, izuzev navedenih.

Na$ angazman obuhvatao je sljedece postupke:

Pribavijanje biznis plana preduzeéa,

Provjera matematicke taénosti u pojedinim prezentovanim racunovodstvenim izvjedtajima,

Izbor svih stavki dokumentacije vezanih za realizaciju biznis plana preduzeca,

Izbor svih stavki prezentovanih u racunovodstvenim izvjestajima, uporedivanje njih sa

informacijama sadrzanim u Finansijskim izvjestajima narugioca revizije,

5. Pregled svih faktura po osnovu realizacije aktivnosti iz biznis plana i ispitivanje dokaza o
realizaciji,

6. Provjera dokumentacije kod povezanog drutva za dobra i usluge nabavljene za potrebe
realizacije biznis plana,

7. Ukoliko je to slucaj: pribavljanje i ispitivanje dokumenata, ukljuéujuci sporazume sa relevantnim
partnerima i druge relevantne dokumentacije,

8. lzvodenje Cinjenicnog stanja po osnovu pribavljenih dokaza.

Pl b



NALAZI CINJENICNOG STANJA

Zakljuckom Vlade Crne Gore 07-1981 od 19.03.2020 godine prihvaéeno je kandidovanje projekta na
listu razvojnih projekata i na listu uvrstila projekat izgradnje hotela ,Bjelasica 1450 Kolasin*, po kondo
sistemu poslovanja,

Uvidom u obrazac 5 Ministarstva odrzivog razvoja i turizma (urbanistigko gradevinska inspekcija),
izvr$ena je prijava gradenja turistiCkog objekta - hotela od 4* na lokaciji Bjelasica Kolasin urbanisticke
parcele UP4, PPPN Bjelasica i Komovi, DRL Kolagin 1 450, OP Kolasin.

Pribavijena je i kopija zapisnika o inspekcijskom nadzoru 1071-2-KL-115/2 od urbanisticko
gradevinskog inspektora kojim se potvrduje da je prijava gradenja u skladu sa ¢lanom 91 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata.

IskljuCivo na osnovu angazmana gore navedenog u uvodnom dijelu, izviestavamo o nagim nalazima,
kako slijedi:

Preduzece je prije uvr$tavanja projekta .Bjelasica 1450" posjedovalo zemljiste u poslovnim knjigama
vrijednosti 4.978.250 EUR-a, u nastavku dajemo prikaz bilansa do datuma 15.09.2020 godine:

Ja 1: Stanje ulaganja do 15.09.2020 godine

L tom || R Wikl AR st oros
A Osnovna sredstva  16.801.181,00 € 5.440.530,23 €  11.351.650,77 ¢ 4971.28023€  30%
1 Zemljiste 4.500.000,00 € 4.978.250,00 € -€ 4500.00000€  100%
Polojece zemljiste 4.500.000,00 € 4.978.250,00 € -€ 4.500.00000€  100%
Novo zemljiste -€ -€ -€ -€ 0%
2 Gradevinski objekli 9.881.181,00 € 471.280,23 € 9.409.900,77 € 471.280,23 € 5%
Postojeci objekti -€ -€ -€ 0%
Novi objekti 9.881.181,00 € 471.280,23 € 9.409.900,77 € 471.280,23 € 5%
2 Oprema 2.400.000,00 € -€ 2.400.000,00 € -€ 0%
Postojeca oprema -€ -€ -€ -€ 0%
Nova oprema 2.400.000,00 € -€ 2.400.000,00 € -€ 0%
3 Ostala ulaganja © 20.000,00 € -€ 20.000,00 € -€ 0%
B Obrina sredstva 1.000.000,00 ¢ 118.872,02 € 881.127,98 € 118.872,02 € 12%
Ukupno 17.801.181,00 € 5.566.402,25€  12.232.778,75 € 5.090.152,25€  28,59%

Napomenjem da je po biznis planu
a da preduzece u poslovnim knjig
biznis plana veci iznos zemljista od planirano:

planu.

U narednoj tabeli dajemo prikaz ulaganja u periodu od 1

ama ima vrij

2 se iskljucivo prikazuju ulaganja za navedeni period:

predvideni iznos investicije u zemljiste iznosio 4.500.000,00 EUR-a
ednost od 4.978.250,00 EUR-a. Za potrebe realizacije
g Ce biti iskljucen iz obraduna % ostvarenja po biznis

5.09.2020 do 15.03.2021 godine. U tabeli broj

12



Tabela 2 - Ulaganja u p

eriody 0d 15.09.2020 do 15.03.2021 godine

: Vrijednost ulaganja
A Predratunska U perioduod - i i
Sredstve Vrijodnos 150020200 % OStvarenja
15.03.2021 godine

Osnovna sredstva 16.801.181,00 € 427.944,86 € 2,55%
Zemljiste 4.500.000,00 € - € 0,00%
Potojece zemljiste 4.500.000.00 € - € 0,00%
Novo zemljiste - € - € 0,00%

2 Gradevinski objekti 9.881.181,00 € 427.944,86 € 4,33%
Postojeci objekti - € 0,00%
Novi objekti 9.881.181,00 € 427.944,86 € 4,33%

2 Oprema 2.400.000,00 € - € 0,00%
Postoje¢a oprema - € - € 0,00%
Nova oprema 2.400.000,00 € - € 0,00%

3 Oslala ulaganja 20.000,00 € - € 0,00%
B Obrtna sredstva 1.000.000,00 € 171.507,98 € 17,15%
Ukupno 17.801.181,00 € 599.452 84 € 3,37%

Zaizvjestajni period od 15.09.2020 godine do 15.03.2021 godine su najveéim diiielom izvriena ulaganja
u gradevinske objekte i to za sada y grube gradevinske radove i povezane troskove. Grube gradevinske
radove izvodi gradevinsko preduzece ,SEADRIA* DOO Budva po ugovoru 001-10/2020, revizor jeimao
uvid od VIl do Xv gradevinske situacije i racun za naknadne radove 01/0203-2021 sa pratecim
gradevinskim obra¢unskim dnevnikom, uredno ovjérenih od strane nadzornog organa.

U toku perioda od 15.09.2020 godine do 15.03.2021 godine realizovano Je 3,37 % ukupnog iznosa
investicije.

U nastavku dajemo pregled radova i usluga a ugi su u vrijednost gradevinskih objekata u izgradnj:

Tabela 3 - specifikacija dobara i usluga koji su usli u vrijednost gradevisnkih objekata u izgradnji od 15.09.2020
do 15.03.2021 godine:

eriod'15.09.2020~

Grubi gradevinski radovi 416.266,10 € 97.27%
Oslali zavisni trogkovi ulaganja 2.428,00 € 0,57%
Struja 1.750,76 € 0,41%
Liplrana e reacesesareesmameee e [500,00 € L.75%
Grand Total 427.944,86 € 100,00%

Planirana investicija u gradevinske objekte iznosi 9.881.181,00 € pa konstatujemo da je relizovano

4,33% od ukupne inveslicije u gradevinske objekte predvidene biznis planom preduzeéa od 15.09.2020
do 15.03.2021 godine.

U obrinoj imovini je prezentovan rast iznosa gotovine i gotovinskih ekvivalenata u vrijednosti od
118.584,22 dok je ukupno stanje na 15.03.2020 godine 138.487,40 EUR-a potvrdeno izvodom broj 15
Lovéen Banke raduna 965-6505-191 50.000 EUR-a na deviznom radunu potvrdenog deviznim izvodom
broj 01/2021 i rast poreskog kredita za period u vrijednosti za 52.923,76 EUR-a dok je ukupno stanje
od 151.892,62 € potvrdeno prema analitickoj kartici poreske uprave,



U narednoj tabeli dajemo ukupan prikaz planiranog i cstavrenog na bazi dokumentacije koju je revizor
pribavio a ista se nalazi u poslovnim knjigama .Bjelasica 1450 DOO Podgorica realizovanu do datuma
15.03.2021 godine:

investicionog ulaganja do 15.03.2021 godine
 Ukupno ulaganje

Pﬁi?:;“ do 15.03.2021

' __godine

Investirani
1Znas po planu

Preostali iznos

y y e
Sredstva invasticije

% ostvarenja

A novna radstva

16.801.181,00 € 5.877.475,09 € 11.401.95591 €  5.399.225,09 ¢ 32,14%

Zemljiste 4.500.000,00 € 4.978.250,00 € - € 4.500.000.00 € 100.00%
Patojoée zemijiste 4.500.00000 € 4.6878.25000 € - € 4.500.000,00 € 100,00%
Novo zemljidte - € - € - € - € 0,00%

2 Gradevinski objekti 9.881.181,00 € 899.225,09 € 8.981.95591 € 899.225,09 € 9,10%
Postojeci objekti - € - € - € - € 0,00%
Novi objekti 9.881.181,00 € 899.225,09 € 8.981.955,91 € 899.225,09 € 9,10%

2 Oprema 2.400.000,00 € - € 2.400.000,00 € - € 0,00%
Postojeca oprema - € - € - € - € 0.00%
Nova oprema 2.400.000,00 € - € 2.400.000,00 € - € 0.00%

3 Oslala vlaganja 20.000,00 € - € 20.000,00 € - € 0,00%
B Obrina sredstva 1.000.000,00 € 290.380,00 € 709.620,00 € 290.380,00 € 29,04%
Ukupno 17.801.181,00 € 6.167.855,09 € 12.111.575,91 € 5.689.605,09 € 31,96%

Revizor je pribavio dokumentaciju koja dokazuje realizaciju biznis plana:

1) Zemljidte - pribaviiena odluka o povecanju osnovnog kapitala i posjedovni list 236 koji dokazuje
viasnistvo Bijelasica 1450 DOO Podgorica nad 10.696 m2 zemljista. Vrijednost u poslovnim knjigama
iznosi 4.978.250,00 EUR-a.

2) Gradevinski objekti u izgradnji - izvrsen uvid u gradevinske situacije i ostale trogkove ralizacije objekta
(vie u tabeli broj 3 i 4). Vrijednost objekta u izgradnji do 15.03.2021 godine na osnovu raspolozive
dokumentacije iznosi 899.225,09 €.

3) Obrtna sredstva - odnose se na stanje gotovine na tekuéem radunu koji se vode kod Lovéen Banke
AD u vrijednosti od 138.487 40 EUR-a potvrdena izvodom broj 15 i deviznim izvodom broj 1 i poreskog
kredita u vrijednosti 151.892,62€ prema analitickoj kartici poreske uprave i poslovnim knjigama
preduzeca.

Na osnovu uvida u poslovnim knjigama i pribavijene dokumentacije, uvidom stanja na terenu, iznos
ukupnih investicionih ulaganja koji je po biznis planu ukupno realizovan iznosi 31,96% do 15.03.2021
godine.



Analiza izvora finasiranja u odnosu na biznis plan;

Tabela 5 - Izvori finansiranja realizacija do 15.03.2021 goding

Ukupna
realizacija |

] lzvari
zvori finansiranja . : pisdhe
" ; Teostali iznos finansiranja u
Vrijednost U poslovnirm ’ sOBiali jzhos A
o investicije odnosu na plan
knjigama .
realizovani

J ; . _ inansiranja
Sopstveno uéesée 17.801.181,00 € 491273806 € 13.356.392,94 € 4.434.488 06 €
Kredit g

ukupnih
izvora

z - € - €
Ostali pozajmljeni izvori - € 1.255.117,03 € ~125511703¢ 1.255117,03 € NA
Primljeni avansi - € 213.07349¢ - €
Pozajmice povezanog - € 151.000,00 € - €
preduzeda
Obaveze prema dobavijatima - € 891.043 54 € - €
Ukupno 17.801.181,00 € 6.167.855,09 € 12.111.57591 € 5.689.605,09 € 31,96%

Na osnovu uvida y poslovnim knjigama i pribavljene dokumentacije, iznos realizovanih ukupnih izvora
finansiranja iznosi 31,96% 0dnosu na biznis plan preduzeéa do 15.03.2021 godine,

U toku perioda je primlien avans po ugovoru 217/2020 Uzz ovjerenog kod notara Veselinka Markovié.

Takode za potrebe adekvatnog informisanja u nastavky dajemo prikaz nabavki dobara i usluga
povezanog drustva .Zetagradnja“ DOQ Podgorica koja je vlasnik preduzeca Bielasica 1450* DOO
Podgorica, Napominjemo da ovaj dio nije usao u prikaz tabele 1,2,3,4i5iz razloga $to jo$ povezano

lice nije izvrsilo fakturisanje u skladu sa Ugovorom o inZenjeringu zakljucenog 30.03.2020 godine pod
rednim brojem 519,

Prikaz nabavijenih dobara i usluga u poslovnim knjigama povezanog lica do 15.03.2021 godine:



Tabela 6 - nabavka dobara j usluga povezanog lica koje nije uvrsteno u tabeli 1, 2,3 4i5!

Opis nabavki za Polrebe projekta od strane povezanog lica ZETAGRADNIDA

DOO Podgarica na dan 15,03.2021 odine nos ulaganja
- BT0.43455¢

743802¢€

Cement 998,74 ¢
Celik 207.000,57 €
zolacioni materijal 20.546,06 €
Krovni prozori 2215373 ¢
Materijal (betonski blok) 57,006
Materijal (elekiro i potrogni material) 1167406 €
Materijal {fero beton) 290774€
Materjal (Giter blokovi) 743920€
Materijal (PVC) 5040€
Materijal (stiropor) 1.54160€
Materijal (uzorci) 3200€
Materijal (vodeni) 18524 €
Materijal (Zeliezo) 54571334 €
Ostali materjal 547903 €

A uragevinske usluoe .

Prevoz konlejnera (pripremni radovi) 35500€
Radovi na krovy 15.767 50 €
Usluge (elekiro) ’ 3.818,50€
Usluge isporuke belona za gradenje Kondo holels 681,957 35 €
Zemljani radovi (iskop i odvoz materijala | $ula) 160.849,95 €

Elaboral geotenni istraZivanja 6.478,00 €
Geodelske usluge 25000€
Glavni projekat kondo hotela 14888448 ¢
l2rada elaborata o uticaju na Zivotny sredinu Hotela 1450 260000 €
lzrada projekta azaStite od pozara Hotel 1450 Kolasin 248315€
Reviziia projekta zadtite od pozara 40-1237-12/19-7 886,50 €
Tehnicéka do

S ——en 2CHa (dejno reSenje)

& U odnosu

na ukuphg

Drugi ZTN 520182¢ 0,27%
Ispitivanje kvaliteta betona 162000 € 0,08%
Oglasavanie - elaborat uticaja na Zivotnu srediny ristickeg objekta 7000€ 0,00%
Prevodenge ugovora za potrebe projekla 982,12 € 0.05%
Smjeslaj ininjera za nadzor 7.05754 € 0.36%
Spedicija 4860 € 0.00%
Usluge ' 21188¢€ 0,01%
Web sajt 1.620,00 € 0.08%
Ukupno 1,955.400,85 € 100,00%

" Vrijednost ulaganja po tabeli broj 4 ée biti priznati ek u realizaciju biznis plana nakon ispunjenja uslova za

priznavanje u skladu sa relevantnim MRS/MSFI




Zbog toga Sto gore pomenuti postupci i nalazi ne predstavijaju ni reviziju niti pregled izvr3en u skladu
sa Medunarodnim standardima revizije (ili relevantnim nacionalim standardima ili praksi), mi ne
izrazavam misljenje o finansijskim izvjestajima u cijelini.

Da smo izvrsili reviziju ili dodatne postupke ili pregled finansijskin izvieStaja u skladu sa Medunarodnim
standardima revizije mozda bismo zapazili i druga pitanja o kojima bismo Vas izvjestili.

Na$ izvjedtaj je iskljugivo namijenjen za svrhu navedenu u uvodnom dijelu ovog izvieStaja i nije
namijenjen za druge svrhe niti za distribuiranje drugim stranama. Ovaj izvjedtaj je vezan za realizaciju
biznis plana i ne obuhvata bilo kakay finansijski izvjestaj narugioca revizije, uzet u cjelini.

Podgorica 15.04.2021 godine




