Informacija
o0 prvom, drugom, tre¢em i €etvrtom izvjestaju nezavisnog kontrolora o nalazima
¢injeniénog stanja u vezi sa realizacijom projekta lzgradnje hotela ,,Cruiser®,
Budva, po mjesovitom modelu poslovanja, pripremljenim od strane drustva za
reviziju ,,Crowe MNE"“ d.o.0. Podgorica

Uvodne napomene

Vlada Crne Gore, na sjednici od 27.11.2020. godine, na predlog tadasnjeg Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma, uvrstila je projekat Izgradnje hotela ,Cruiser, Budva, po mjeSovitom modelu
poslovanja, na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma (Zaklju€ak Vlade broj: 07-5227).

Prema dokumentaciji koja je bila predmet analize, a koja je dostavljena od strane preduzeca
.Bemax” d.o.o. i ,Master InZenjering“ d.o.0., sa sjediStem u Podgorici, utvrdeno je da se radi o
planiranoj investiciji u izgradnju hotela 5 zvjezdice sa 252 jedinica. Vrijednost investicije iznosi
58,17 miliona eura, a namjera Investitora je da realizacijom ovog projekta omoguci zaposljavanje
153 osoba. Prema podacima iz Biznis plana, planiran pocetak rada hotela je 01. oktobar 2024.
godine.

Tadasnje Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je u objavljenoj dopuni Javnog poziva za
iskazivanje interesovanja za kvalifikovanje projekata na Listu razvojnih projekata u oblasti
turizma, u skladu sa ¢lanom 11 Odluke o kriterijumima, nacinu i postupku izbora lica koje moze
steéi crnogorsko drzavljanstvo prijemom radi realizacije posebnog programa ulaganja od
posebnog znacaja za privredni i ekonomski interes Crne Gore (,Sl.list 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 kontrolora koji
Ce pratiti realizaciju razvojnog projekta u skladu sa Biznis planom i na polugodiSnjem nivou
izvjeStavati Ministarstvo, odnosno Vladu Crne Gore o statusu realizacije istog“.

Preduzeca ,Bemax“ d.o.o. i ,Master InZenjering“ d.o.0. su, tadasnjem Ministarstvu odrZivog
razvoja i turizma, za nezavisnog kontrolora predloZili drustvo za reviziju ,Crowe MNE" d.o.0. sa
sjedistem u Podgorici i 19.02.2021. godine dobilo saglasnost Ministarstva za imenovanje
nezavisnog kontrolora.

Na osnovu definisanog u Javnom pozivu, nezavisni kontrolor je pripremio izvjeStaje u skladu sa
Biznis planom koji mu je dostavljen od strane investitora, finansijskim izvjestajima i pregledom
troSkova koji su kontroloru takode dostavljeni od strane investitora i u skladu sa drugom
relevantnom dokumentacijom.

U predmetnim izvjeStajima, nezavisni kontrolor je konstatovao da podaci dostavljeni u finansijskim
izvjeStajima sa pregledom troSkova istinito i objektivno prikazuju stvarno stanje ulaganja za
izvjeStajne periode, te da sprovodenjem procedura kontrole prateCe dokumentacije nije uoceno
odstupanje od dostavljenih finansijskih izvjeStaja. Specificnost ovog projekta ogleda se u €injenici
da je investitor projekta Bemax d.o0.0. Podgorica ujedno i glavni izvodaC radova.



Prvi IzvjeStaj

Prvi lzvjeStaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 27.11.2020. do 27.05.2021. godine. U
skladu sa nalazima kontrole, Kontrolor je u Izvjestaju konstatovao da su investitori ,Bemax“ d.o.o.
i ,Master InZzenjering“ d.o.0. u svrhu realizacije projekta, u izvjeStajnom periodu, utrosili finansijska
sredstva u ukupnom iznosu od 2.457.835 eura bez PDV-a.

U pomenutom izvjeStaju navodi se da su investitori projekta sa vlasnicima zemljiSta na kojem se
gradi hotel ,Cruiser®, sklopili ugovor o zajedni¢koj izgradniji, po osnovu koga ¢e, kao naknadu za
ustupljeno zemljiste, vlasnicima izgraditi poseban hotelski kompleks (faza Il) ukupne investicione
vrijednosti 15.558.220 eura. U izgradnju pomenute faze do 27.05.2021. godine je ulozeno
2.739.274 eura $to indirektno ulazi u vrijednost investicije u hotel ,Cruiser®, ali se ne posmatra
kao dio ulaganja u hotel ,,Cruiser u navedenom izvjestajnom periodu.

Biznis planom, u prvom polugodistu, bilo je predvideno ulaganje od 17.500.000 eura od ¢ega se
15.000.000 eura odnosi na obezbjedenje zemljiSta za izgradnju hotela. Investitori su obezbjedili
predmetno zemiljiste kroz Ugovor o zajedni¢koj izgradnji, a koje ¢e preéi u njihovo vlasnistvo
nakon &to vlasnicima zemljita izgrade hotelski kompleks (faza Il). Na osnovu toga, moZzemo
zakljuciti da je realizacija projekta u izvjestajnom periodu tekla dobrom dinamikom.

Takode, u Prvom izvjestaju nezavisnog kontrolora je konstatovano da ukupan iznos ulaganja u
investicije za period do 27.11.2020. godine, odnosno do uvrStavanja na Listu razvojnih projekata
iznosi 43.914 eura bez PDV-a.

Drugqi Izvje$taj

Drugi Izvjestaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 27.05.2021. do 27.11.2021. godine.
Navedenim izvjestajem potvrdeni su troSkovi u realizaciji projekta za usluge koje su nastale u
izvjeStajnom periodu u ukupnom iznosu 2.291.811 eura bez PDV-a.

Kao &to je u prethodnom izvjestaju navedeno, investitori projekta su sa vlasnicima zemljista na
kojem se gradi hotel Cruiser, sklopili ugovor o zajednickoj izgradnji, po osnovu koga ¢e, kao
naknadu za ustupljeno zemljite, vlasnicima izgraditi poseban hotelski kompleks (faza Il) ukupne
investicione vrijednosti 15.558.220 eura. U ovom izvjeStajnom periodu u fazi Il je uloZzeno
1.149.802 eura bez PDV-a Sto indirektno ulazi u vrijednost investicije u hotel Cruiser, ali se ne
posmatra kao dio ulaganja u hotel Cruiser u navedenom izvjeStajnom periodu.

Biznis planom, u drugom polugodistu izgradnje, predvideno je ulaganje u iznosu 2.710.500 eura
koje se odnosi na konstrukcione radove, betoniranje, izolaciju pa se na osnovu prethodno
navedenog moze konstatovati da Drustvo sprovodi planirane radove u skladu sa dinamickim
planom.

Tredi l1zvjestaj

Treéi IzvjeStaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 27.11.2021. do 27.05.2022. godine.
IzvjeStajem su potvrdena ulaganja u iznosu od 4.727.490 eura bez PDV-a za prethodno navedeni
period. Analizom izvjeStaja kontrolora konstatovano je da je dio obaveza za usluge nastale prije
izvjeStajnog perioda, u iznosu od 24.776 eura bez PDV-a, izmireno u toku izvjeStajnog perioda.
Takode, od prethodno navedene ukupne sume ulaganja, obraunska situacija u iznosu od
3.625.920 eura bez PDV-a izdata 20.06.2021. godine odnosi se na izvedene radove tokom
izvjeStajnog perioda.




Kada je u pitanju faza Il koja se odnosi na ugovor o zajednickoj izgradnji ukupne investicione
vrijednosti 15.558.220 eura, u izvjeStajnom periodu ulozeno je 889.284 eura bez PDV-a sto
indirektno ulazi u vrijednost investicije u hotel Cruiser, ali se ne posmatra kao dio ulaganja u hotel
Cruiser u navedenom izvjeStajnom periodu.

Biznis planom predvideno ulaganje za posmatrani period iznosi 4.620.501 eura, a odnosi se na
konstrukcione radove, betoniranje, izolaciju, radove na pregradnim zidovima pa se na osnovu
prethodno navedenog moZe konstatovati da Drustvo sprovodi planirane radove u skladu sa
dinamic¢kim planom.

Cetvrti Izvjestaj

Cetvrti Izvje$taj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 27.05.2022. do 27.11.2022. godine.
Prema podacima iz izvjedtaja, ukupna ulaganja u projekat nastala u izvjeStajnom periodu iznose
4.043.822 eura. Od ukupne sume ulaganja, obra¢unska situacija u iznosu od 4.036.322 eura bez
PDV-a izdata 21.12.2022. godine odnosi se na izvedene radove tokom izvjestajnog perioda.

U izvjeStajnom periodu je u fazu Il, koja se odnosi na ugovor o zajedni¢koj izgradnji ukupne
investicione vrijednosti 15.558.220 eura, ulozeno 4.785.870 eura bez PDV-a $to indirektno ulazi
u vrijednost investicije u hotel Cruiser, ali se ne posmatra kao dio ulaganja u hotel Cruiser u
navedenom izvjeStajnom periodu.

VrSeci uporednu analizu Biznis plana, koji za navedeni period predvida ulaganja od 4.800.000
eura i lzvjeStaja nezavisnog kontrolora, u kojem su konstatovana ukupna ulaganja od 4.043.822
eura, moze se zakljuciti da se radovi sprovode u skladu sa dinamic¢kim planom.

Iz izvjeStaja nezavisnog kontrolora zaklju€uje se da ukupna vrijednost investiranih sredstava u
izgradnju i opremanje hotela ,Cruiser, Budva, po mjeSovitom modelu poslovanja od uvrstavanja
projekta na Listu razvojnih projekata do 27.11.2022. godine iznosi 13.520.958 eura bez PDV-a.

U skladu sa proSirenom metodologijom praéenja razvojnih projekata u oblasti turizma, koja je
usvojena na sjednici Vlade Crne Gore od 7. oktobra 2021. godine, pored Izvjestaja kontrolora,
uvedena su dva nova postupka u proceduri pracenja razvoja projekata i to IzvjeStaj o stanju
radova na projektu (Izvjestaj stru¢nog nadzora o napretku radova), te obilazak lokacije.

Shodno prosirenoj metodologiji, od strane Drustva dostavljeni su lzvje$taji o stanju radova na
projektu po periodima koji prate lzvjeStaje nezavisnih kontrolora o nalazima &injeni¢nog stanja.
Dodatno, predstavnici Ministarstva ekonomskog razvoja i turizma izvrsili su obilazak predmetne
lokacije 19.01.2023. godine i konstatovali da su u toku gradevinski radovi na objektu, pri ¢emu su
predstavnici investitora informisali da su u toku zavrni radovi na temeljnoj ploci, kao i radovi na
nadzemnom dijelu konstrukcije objekta, te zemljani radovi. Takode, predstavnici investitora
informisali su da najveéi izazov u dosadasnjoj realizaciji projekta predstavljaju zemljani radovi,
odnosno izgradnja podgrade koja sluzi u cilju zastite saobracajnice, kao i podzemne vode na
lokaciji izgradnje, te istakli da se nakon zavrSetka svih prethodno navedenih radova, oCekuje da
dinamika preostalih radova bude brZza u narednom periodu.
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Ugovoreni postupci

Izvjestaj o nalazima Einjeniénog stanja
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IZVJESTAJ O NALAZIMA GINJENIENOG STANJA

Miladin Mijajlovié, Izvréni direktor

- Bemax d.o.0. Podgorica
Ul. Moskovska br. 2/B, 81000 Podgorica
7. jun 2021. godine

Vlasnicima Bemax d.o.o. Podgorica

i Obavili smo niZe navedene postupke u skladu sa nasim ugovorom od 19. februara 2021 godine te
a shodno tome vam dostavljamo IzvjeStaj o nalazima Einjeni€nog stanja (u daljem tekstu: ,lzvjestaj"),
koji se odnosi na prvi dio ulaganja u periodu od 27. novembra 2020 godine do 27. maja 2021. godine

u svrhu realizacije projekta , lzgradnja hotela Cruiser Budva" (u daljem tekstu: ,,Projekat) ¢&iji su

J investitori Bemax d.o.0. Podgorica (u daljem tekstu: ,Drustvo®) i Master InZenjering d.o.0 Podgorica.
| Pomenuti projekat je od strane Viade Crne Gore uvréten na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma
- dana 27. novembra 2020. godine.

L‘- SVI’ha

Na$ angaZman je podrazumijevao sprovodenje ugovorenih procedura u cilju potvrde ulaganja Drustva
u svrhu realizacije projekta u periodu od 27. novembra 2020. godine do 27. maja 2021. godine (u
L‘“ daljem tekstu: , testirani period‘) shodno obavezi iz Javnog poziva za iskazivanje interesovanja za

= kvalifikovanje projekata na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma (u daljem tekstu: .Javni poziv*)
Ministarstva ekonomskog razvoja Crne Gore (u daljem tekstu: ,,Ministarstvo").

lzvrSene procedure

AngaZman je sproveden u skladu sa:

- - Uputstvom dobijenim od strane Ministarstva i Drustva;

- Medunarodnim standardom o srodnim uslugama ISRS 4400 "Angazovanja o izvr§enju ugovorenih
procedura u vezi sa finansijskim informacijama" kao $to je objavljeno od strane Medunarodne
federacije ratunovoda (IFAC);

- Eti€kim kodeksom za profesionaine racunovode izdatim od strane IFAC-a. lako ISRS 4400 predvida
Lo da nezavisnost nije uslov za dogovorene proceduralne obaveze, Ministarstvo ekonomskog razvoja |

Viada Crne Gore zahtijevaju da je Revizor takode saglasan sa zahtjevima o nezavisnosti iz Etickog
kodeksa za profesionalne radunovode.

Postupci koje smo izvrsili imaju za cilj da pomognu kako vlasnicima Dru&tva tako i korisnicima
izvieSiaja Ministarstva ekonomskog razvoja i Vladi Crne Gore u ocjeni dinamike ulaganja i statusu
realizacije projekta.

L

Procedure koje smo izvrsili su sljedece:

—

Od Drustva smo dobili finansijski izvjestaj sa pregledom ulaganja za testirani period | pratece fakture
uz koje su dostavljeni bankarski izvodi, ugovori sa dobavlja¢ima na koje se odnose testirana ulaganja,
biznis plan za izgradnju i razradu turistickog kompleksa, i na osnovu toga smo primijenili sliede¢e
procedure:

*  lzvrsili smo uvid u dostavljeni biznis plan kao i dinamiéki plan izgradnje u svhu uporedivanja
planiranog toka investicije sa stvarnim kao i pratecih ulaganja;

» Pregled ulaganja koje nam je Drustvo dostavilo smo uporedili sa dostavljenim fakturama
dobavljata, ugovorima sa dobavlja¢ima kao i bankarskim izvodima koji potvrduju da su
fakturisane obaveze izmirene od strane Drustva;

Dostavljene su specifikaciie o realizaciji projekta koje smo uporedili sa dostavljenim

‘ finansijskim izvjestajem u cilju uvjeravanja u stvarno nastale radove i prate¢e tro$kove po
osnovu istog.
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CrOWe Crowe MNE d.o.0.

Vucedolska 7
81 000 Podgorica, Crna Gora

Tel +382 (0) 20 647 422

IZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENIENOG STANJA (nastavak)

Vlasnicima Bemax d.o.o0. Podgorica (nastavak)

lzvr§ene procedure (nastavak)

U izvjestaju su prikazane informacije dobijene od strane Drustva, kao odgovori na odredena pitanja ili
koje su dobijene iz informacionog sistema, ugovora i evidencija Drustva.

S obzirom da izvréene procedure ne &ine reviziju niti pregled sacinjen u skladu sa Medunarodnim
standardima revizije (ISAs) ili Medunarodnim standardima koji se primjenjuju na poslove pregleda
finansijskih iskaza (ISREs), ne izrazavamo bilo kakvo uvjeravanje u smislu koji podrazumevaju ti
standardi.

U sluéaju da smo izvrsili dodatne procedure ili da smo izvrili reviziju ili pregled finansijskih iskaza
Drustva u skladu sa Medunarodnim standardima revizije, odnosno Medunarodnim standardima koji se

primjenjuju na pregled finansijskih iskaza, postoji mogucnost da bi zapazili neke dodatne &injenice o
kojima bi vas obavijestili.

Cinjeniéno stanje

Na osnovu izvrSenih procedura utvrdili smo da podaci dostavljeni u finansijskom izvjestaju sa
pregledom ulaganja od strane Drustva prikazuju istinito i objektivno stvarno stanje ulaganja za
testirani period. Sprovodenjem procedura kontrole prate¢e dokumentacije nije uogeno odstupanje od
dostavijenog izvjestaja Drustva.

Detaljan pregled ulaganja za testirani period mozete vidjeti u tacki 2, Detaljan pregled ulaganja" ovog
izvjestaja.

Upotreba izvjestaja

Ovaj izvjestaj je pripremljen za potrebe Drustva, kao i relevantnih trecih strana kao 8to su Ministarstvo
ekonomskog razvoja i Vlada Crne Gore prema kojima je Drustvo u obavezi da prikae nastala
ulaganja za testirani period, u skladu sa Javnim pozivom.

Podgorica, 7. jun 2021. godine

Crowe MNE d.o.0., Podgorica
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1. OSNOVNE INFORMACIJE

Projekat je odlukom Viade Crne Gore uvrsten u Listu razvojnih projekata u oblasti turizma dana
27.11.2020. godine.

Objekat Hotela “Cruiser” e biti izgraden u samom centru Budve, u Mediteranskoj ulici, na lokaciji koja
se u katastarsko geodetskom smislu posmatra kao urbanistiéka parcela UP 23.1, KO Budva.

Lokacija buduceg hotelskog objekta “Cruiser’ ujedno predstavija i njegovu komparativnu prednost.
Naime, Hotel se nalazi u blizini budvanskog Setalista, na svega 300 metara udaljenosti od Starog grada,
Sto samo po sebi doprinosi ekskluzivnosti ponude. Istovremeno, lokacija je u neposrednoj blizini morske
obale i gradske marine u Budvi, $to moZe imati zna&aj za prihvat gostiju koji bi jahtama i sliénim plovnim
sredstvima dolazili do Hotela, ali | za organizaciju izletnitkih voznji gostiju duz budvanskog i crnogorskog
akvatorijuma, za koje bi se koristili plovni objekti partnerskih (Carter) kompanija.

Opstina Budva je dobro saobra¢ajno povezana sa ostatkom Crne Gore. Od hotelske zgrade ¢e biti
moguce jednostavno pristupiti na Jadransku magistralu koja je konekcija sa ostalim primorskim
opstinama. Na manje od trideset kilometara od objekta se nalazi tivatski, a na 60 km i podgoricki
Aerodrom, Sto znadi da ¢e buduci gosti moéi za manje od sat vremena vozZnje nakon slijetanja se naéi u

Hotelu. Ovo je znadajno naroéito zbog pretpostavke da ée veliki broj gostiju ovog objekta dolaziti
avionom.

Hotelski kompleks ¢e biti sastavljen od dvije cjeline — A i B, od kojih ¢e svaka sadrZati smjestajne
kapacitete, ali i druge sadrzaje koji ¢e biti koriséeni za potrebe hotelskog poslovanja i pruzanje uslova za
§to komforniji boravak gostiju.

Realizacija projekta zahtijeva angaZovanje znacajnog broja lica, odnosno podrazumijeva kreiranje veceg
broja novih radnih mjesta, sto je potpuno o&ekivano ako se uzme u obzir da je turistiCko — ugostiteljska
djelatnost radno intezivna. Faktor koji znaéajno uti¢e na broj radnih mjesta je i kategorizacija buduéeg
objekta od 5 zvjezdica, koja podrazumijeva organizaciju i pruzanje usluga na najviSem nivou.
Konkretno, da bi hotel “Cruiser” kao poslovna ideja zazivio na pravi naéin bio u moguénosti da pruzi
usluge najviSeg kvaliteta koje zahtijeva visoko — platezna klijentela, investitor ovog projekta procjenjuje
da e potrebno angaZovati 153 lica na razliéitim pozicijama. Ova procjena podrazumijeva da navedeni
broj lica predstavija prosje¢an broj osoblja zaposlenog u Hotelu tokom godine, koji ¢e omogucéiti da se
pruze potrebne usluge uspje$no i na kvalitetan nagin realizuju radni zadaci pri prosje¢noj popunjenosti
kapaciteta Hotela do 40%. S obzirom da je rije¢ o prosjecnim vrijednostima, u pojedinim periodima
godine, kada dolazi do ve¢e zauzetosti smjestajnih kapaciteta, kakav je slugaj tokom ljetnje sezone, bice
potrebno angaZovanje i dodatnog broja lica, kako bi se o&uvao nivo usluge imanentan hotelu kategorije
pet zvjezdica. Ovo dodatno angaZzovanije ¢e biti potrebno u sektoru hotelskih operacija i hrane i pi¢a, dok
Ce ostali sektori mahom biti u situaciji da uspjeéno odgovore na povecanu traznju za uslugama Hotela,
¢ak | sa postoje¢im osobljem, odnosno sa prvobitno zaposlenim licima ili uz minimalno poveéanje
njihovog broja.




1.

OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU (nastavak)

Predratun sredstava za investiciju je izvrSen na bazi uradenog projekta, indikativnih ponuda
dobavljata dostavljenih investitorima, istrazivanja trZista i procjena investitora i lica koja ¢e biti
uklju¢ene u ovaj projekat.

U narednoj tabeli data je struktura ulaganja koje je potrebno izvrsiti u cilju realizacije planiranog

projekta.
Rb Struktura ulaganja Sopstveno Kredit Ukupno
ucesce

1. Prethodna ulaganja - -
2 Nova ulaganja
241 Osnovna sredstva 57.523.753 57.623.753
2.1.1 Zemljiste 15.000.000 15.000.000
21.2 Gradevinski objekat 40.133.972 40.133.972
2.1.3 | Namjestaj 1.821.535 1.821.535
214 TehnoloSka oprema 181.554 181.554
215 | Vozila 100.000 100.000
2.1.6 Inventar 286.692 286.692
2.2 Nedostajuéa obrtna sredstva 649.781 649.781

Ukupno 58.173.534 58.173.534

Iz priloZzene tabele, dostavljene u ovom izvjestaju, predragunska vrijednost za izgradnju hotela Cruiser
u Budvi iznosi EUR 58.173.534.
Vremenski period predviden za izgradnju projekta je 4 godine, sa zvani¢nim po&etkom radova od
01.10.2020. godine i zavr$etkom svih radova 01.10.2024. godine.
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1: OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU (nastavak)

Dingmika realizacije investicija je podijeliena u vise faza, koje bi se mogle podijeliti u $estomjeseéne
periode, pri ¢emu svaki period ukljutuje odredeni dio planiranih aktivnosti i radova, odnosno
ekvivalentnu vrijednost tih investicija.

Detaljan plan realizacije projekta prikazan je u sledecoj tabeli:

Period

Period realizacije faze

Aktivnosti

Planirani iznos investicije

Period |

01.10.2020 -31.03.2021.

Obezbjedivanje
zemljista, pripremni i
zemljani radovi,
fundiranje terena,
konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija

17.500.000

“Period II

01.04.2021 - 30.09.2021.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija

2.710.500

Period Il

' 01.10.2021 - 31.03.2022.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutrasnjim
spoljasnjim,
malterisanje

4.620.501

Period IV

01.04.2022 - 30.09.2022.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutradnjim
spoljasnjim,
malterisanje

4.800.000

Period V

01.10.2022 - 31.03.2023.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutrasnjim
spoljasnjim,
malterisanje, podloge,
termo i hidroizolacija;
suvomontazni radovi

4.930.000

Period VI

01.04.2023 - 30.09.2023.

Nastavak

suvomontaznih radova,

radova na podlogama,
termo i hidro izolaciji iz
perioda V

5.570.650

Period VII

01.10.2023 -31.03.2024

Nastavak
suvomontaznih radova
iz perioda V | VI,
zanatski radovi -
fasaderski, stolarski,
bravarski, limarski,
parketarski,
keramicarski,
kamenorezacki

7.200.150

Period VilI

01.04.2024 -30.09.2024.

Nastavak-finiSiranje
zanatskih radova iz
perioda VII, unos i
instalacija namjestaja
opreme , dobijanje
upotrebne dozvole,
prijem radne snage i
njena obuka,
obezbjedivanje obrtnih
sredstava za rad
Hotela, marketinske
aktivnosti

10.841.733

01.10.2024.

Pocetak rada Hotela
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2 DETALJAN PREGLED ULAGANJA

Detaljnim sprovedenim procedurama koje su opisane u odjeljku , lzvr§ene procedure” potvrdili smo
ukupna ulaganja Drustva u iznosu od EUR 2.457.835 (bez PDV-a) nastale u periodu od 27.11.2020.
godine do 27.05.2021. godine koja se najve¢im dijelom odnose na Obra&unsku situaciju br. 1 za
period od 27. novembra 2020. godine do 27. maja 2021. godine. Specifiénost ovog projekta ogleda se
u ¢injenici da je investitor projekta Bemax d.o.o0. Podgorica ujedno i glavni izvodaé radova.

Detaljan pregled ulaganja Drustva u testiranom periodu u svrhu realizacije projekta moze se vidjeti u
sljedecoj tabeli:

Datum

Datum

Plaéeni

Pregled ulaganja u periodu od 27.11.2020. d

Iznos  bez

PDV

0 27.05.2021. godine

Iznos sa

raéuna izvoda iznos Dobavijat PDV-a 21% PDV -om Opis
Struéno mislienje za tehniéku
porez dokumentaciju za hotele faza IlI-
1.2.2021 17.3.2021 2.175 | Srdan Jankovi¢ 2175 9%-168 2.343 | 50%
EXPLORING Glavni  projekat postojeceg
16.4.2021 11.5.2021 861 | doo Podgorica 712 149 861 | neregulisanog potoka
CMD Cons lzrada glavnog projekta MEP
Engineering- instalacija za hotel Kruzer sa 5°-
19.4.2021 28.4.2021 20.811 | 70% za Il fazu 20.811 / 20.811 | faza lll
Projekat tehnologije kuhinje za
27.4.2021 13.5.2021 4.725 | ARHI-SNA 4.725 / 4.725 | Kruzer sa 5*
ObraCunska situacija br.1 za
27.5.2021 / ! | BEMAX 2429412 | 510.176 | 2.939.588 | period novembar 20-maj 21
Ukupno 2.457.835 | 510.493 | 2.968.328

Kao $to je prikazano u gornjoj tabeli, ukupna ula

izviestajnom periodu iznose EUR 2.457.835 (bez PDV-a).

Dodatno, investitori projekta (Bemax i Master Inzen
na kojem se gradi hotel Cruiser, sklopili ugovor
naknadu za ustuplieno zemljiste viasnicima izgra
investicione vrijednosti EUR 15.558.220. Sprovede
smo se da su investitori do 27.05.2021. godine u i
iznos EUR 2.739.274 (bez PDV-a). Navedeni iz
Cruiser ali se ne posmatra kao ulaganje u hotel C

Biznis planom, u prvom polugodistu, bilo je predvid
EUR 15.000.000 odnosi na obezbjedivanje zemlj
navedenog zakljucuje se da su investitori obezbij
izgradnji a koje ¢e preéi u njihovo vlasnistvo n

hotelski kompleks (faza II).

ganja investitora u hotel Cruiser u posmatranom

jering) su sa fizitkim licima, viasnicima zemljista
0 zajednickoj izgradnji po osnovu koga ée kao
diti poseban hotelski kompleks (faza ) ukupne
nim procedurama i uvidom u dokumentaciju uvjerili
zgradnju ovog hotelskog kompleksa (faza I1) uloZili
nos indirektno ulazi u vrijednost investicije u hotel
ruiser u navedenom izvjestajnom periodu.

eno ulaganje u iznosu EUR 17.500.000 od Cega se
iSta za izgradnju hotela Cruiser. Na osnovu gore
edili predmetno zemlji$e kroz ugovor o zajednickoj
akon $to postoje¢im vlasnicima zemljista izgrade

U vremenu izvjestajnog perioda glavni izvoda& radova je na hotelu Cruiser izvr$io sledecée radove:

(-

Pripremne radove koji se odnose na instaliranje ograde oko lokacije,

lzvodenje gradilisnih prikljutaka vode i struje, postavijanje kancelarijskih i magacinskih
kontejnera kao i kontejnera za ishranu i toaleta,

3. Uradena je zastita temeljne jame koja se sastoji od izrade bugenih Sipova @600 mm, duzine
L=16m, koji se nalaze na osovinskom rastojanju od cca 2m, izmedu kojih je izveden AB zid,
4. Od radova na objektu uradeni su u veéem dijelu, zemljani radovi, izvréeno je fundiranje svih

Sipova ispod objekta @880 mm+ @ 1200 mm i duine L= cca 20m, izvréena je zamjena

materijala na vecem dijelu ispod temelja, postavijena je hidroizolacija i zastita

betoniranje na dijelu temelja.

iste kao i

Dodatno, sprovedenim procedurama i uvidom u pratecu dokumentaciju dobijenu od strane Drustva, a

koja nije u vezi sa gore objelodanj
ulaganja u iznosu od EUR 43.914

projekat uvrsten na listu razvojnih projekata kod Vlade Crne Gore.
PRILOG IZVJESTAJU

3.

U prilogu ovog izvjestaja nalazi se Finisij

godine.

enim finansijskim izvjedtajem, utvrdeno je da su investitori izvrsili

za period do 27. novembra 2020. godine, tj. do datuma kada je

ski izvjestaj Drustva za period od 27.11.2020. do 27.05.2021 .




Finansijski izvjestaj Bemax d.o.o Podgorica i Master Inzenjering d.o.o. Podgorica za period od
27.11.2020. do 27.05.2021. godine za projekat ,,1zgradnja hotela Cruiser Budva"

Pregled ulaganja u periodu od 27.11.2020. do 27.05.2021. godine

Iznos bez

PDV

Iznos sa

Dobavijat PDV-a | 21% PDV -om Opls

Struéno mislienje za tehnicku

porez 9%- dokumentaciju za hotele faza llI-

Srdan Jankovi¢ 2175 168 2.343 | 50%
EXPLORING doo Glavni projekat postojeceg
Podgorica 712 149 861 | neregulisanog potoka
CMD Cons lzrada glavnog projekta MEP
Engineering- 70% instalacija za hotel Kruzer sa 5*-
za lll fazu 20.811 / 20.811 | fazallll

Projekat tehnologije kuhinje za
ARHI-SNA 4.725 | / 4.725 | Kruzer sa 5*

Obraéunska situacija br.1 za

| BEMAX 2.429.412 '510.176 | 2.939.588 | period novembar 20-maj 21

Ukupno l 2.457.835 510.493 2.968.328

L= g
/ ‘—’4f“'——f :
Miladin Mijajlgvi¢, 1zvr&i direktor | S
Bemax d.o.of Podgori \%

__3:_05.20_)90(1!”& ’ {-:J,

thaﬂlvanovié, lzvréni direktor

Master InZenjering d.0.0. Podgorica™:_ 0,
27.05.2021. godine
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Bemax d.o.o0 Podgorica
Ugovoreni postupci
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1. Finansijski izvjestaj Drustva za period od 27. maja 2021. do 27. novembra
2021. godine




Crowe Crowe MNE d.o.o.

Vucedolska 7
81 000 Podgorica, Crna Gora

Tel +382(0)20 647 422

1ZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENICNOG STANJA

Miladin Mijajlovi¢, lzvréni direktor
Bemax d.o.0. Podgorica

Ul. Moskovska br. 2/B, 81000 Podgorica
17. decembar 2021. godine

Vlasnicima Bemax d.o.o0. Podgorica

Obavili smo nize navedene postupke u skladu sa nasim ugovorom od 19. februara 2021. godine te
shodno tome vam dostavljamo Izvjestaj o nalazima &injeniénog stanja (u daljem tekstu: ,lzvjestaj”),
koji se odnosi na prvi dio ulaganja u periodu od 27. maja 2021. godine do 27. novembra 2021. godine
u svrhu realizacije projekta ,,lzgradnja hotela Cruiser Budva" (u daljem tekstu: ,,Projekat’) Ciji su
investitori Bemax d.o.0. Podgorica (u daljem tekstu: ,Drustvo®) i Master InZenjering d.o.o0 Podgorica.
Pomenuti projekat je od strane Vlade Crne Gore uvrsten na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma
dana 27. novembra 2020. godine.

Svrha

Na$ angaZman je podrazumijevao sprovodenje ugovorenih procedura u cilju potvrde ulaganja Drustva
u svrhu realizacije projekta u periodu od 27. maja 2021. godine do 27. novembra 2021. godine (u
daljem tekstu: ,testirani period”) shodno obavezi iz Javnog poziva za iskazivanje interesovanja za
kvalifikovanje projekata na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma (u daljem tekstu: ,Javni poziv®)
Ministarstva ekonomskog razvoja Crne Gore (u daljem tekstu: ,,Ministarstvo").

lzvrSene procedure

AngaZman je sproveden u skladu sa:

- Uputstvom dobijenim od strane Ministarstva i Drustva;

- Medunarodnim standardom o srodnim uslugama ISRS 4400 "Angazovanja o izvrSenju ugovorenih
procedura u vezi sa finansijskim informacijama" kao $to je objavijeno od strane Medunarodne
federacije racunovoda (IFAC);

- Etickim kodeksom za profesionalne ragunovode izdatim od strane IFAC-a. lako ISRS 4400 predvida
da nezavisnost nije uslov za dogovorene proceduralne obaveze, Ministarstvo ekonomskog razvoja i
Vlada Crne Gore zahtijevaju da je Revizor takode saglasan sa zahtjevima o nézavisnosti iz Etickog
kodeksa za profesibnalne racunovode. -‘

Postupci koje smo izvréili imaju za cilj da pomognu kako vlasnicima Drustva tako i korisnicima
izvieStaja Ministarstva ekonomskog razvoja i Vladi Crne Gore u ocjeni dinarrike ulaganja istatusu
realizacije projekia. i ! : '

Procedure koje smo izvrsili su sljedece:

Od Drustva smo dobili finansijski izvjestaj sa pregledom ulaganja za testirani period i pratece fakture
uz koje su dostavljeni bankarski izvodi, ugovori sa dobavlja¢ima na koje se odnose testirana ulaganja,
biznis plan za izgradnju i razradu turistickog kompleksa, i na osnovu toga smo primijenili sljiedece
procedure:

e Izvrsili smo uvid u dostavljeni biznis plan kao i dinamicki plan izgradnje u svhu uporedivanja
planiranog toka investicije sa stvarnim kao i pratecih ulaganja;

e Pregled ulaganja koje nam je Drustvo dostavilo smo uporedili sa dostavljenim fakturama
dobavljaga, ugovorima sa dobavljaéima kao i bankarskim izvodima koji potvrduju da su
fakturisane obaveze izmirene od strane Drustva;

o Dostavljene su specifikacije o realizaciji projekta koje smo uporedili sa dostavijenim
finansijskim izvjestajem u cilju uvjeravanja u stvarno nastale radove i prate¢e troskove po
osnovu istog.



b]gtl

I

——— -
|
)

-

b ol %

r

[

F'F

| F—

[ —

Crowe Crowe MNE d.o.o.

Vucedolska 7

81 000 Podgorica, Cra Gora

Tel +382 (0)20 647 422

IZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENICNOG STANJA (nastavak)

Viasnicima Bemax d.o.0. Podgorica (nastavak)

Izvr$ene procedure (nastavak)

U izvjestaju su prikazane informacije dobijene od strane Drustva, kao odgovori na odredena pitanja ili
koje su dobijene iz informacionog sistema, ugovora i evidencija Drustva.

S obzirom da izvrSene procedure ne &ine reviziju niti pregled saéinjen u skladu sa Medunarodnim
standardima revizije (ISAs) ili Medunarodnim standardima koji se primjenjuju na poslove pregleda
finansijskih iskaza (ISREs), ne izrazavamo bilo kakvo uvjeravanje u smislu koji podrazumevaju ti
standardi.

U slucaju da smo izvrsili dodatne procedure ili da smo izvrsili reviziju ili pregled finansijskih iskaza
Drustva u skladu sa Medunarodnim standardima revizije, odnosno Medunarodnim standardima koji se
primjenjuju na pregled finansijskih iskaza, postoji moguénost da bi zapazili neke dodatne &injenice o
kojima bi vas obavijestili.

Cinjeniéno stanje

Na osnovu izvrSenih procedura utvrdili smo da podaci dostavljeni u finansijskom izvjestaju sa
pregledom ulaganja od strane Drustva prikazuju istinito i objektivno stvarno stanje ulaganja za
testirani period. Sprovodenjem procedura kontrole pratece dokumentacije nije uo&eno odstupanje od
dostavljenog izvjestaja Drustva.

Detaljan pregled ulaganja za testirani period moZete vidjeti u tacki 2 , Detaljan pregled ulaganja" ovog
izvjestaja.

Upotreba izvjestaja

Ovaj izvjestaj je pripremljen za potrebe Drustva, kao i relevantnih treéih strana kao &to su Ministarstvo
ekonomskog razvoja i Vlada Crne Gore prema kojimq je Drustvo u obavezi da prikaZze nastala

ulaganja za testirani period, u skladu sa Javnim pozivom.i

Podgorica, 17. decembar 2021. godine

i { |
Crowe MIllE d.o.o0., Podgorica ' '
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S 17 OSNOVNE INFORMACIJE

Projekat je odlukom Viade Crne Gore uvrsten u Listu razvojnih projekata u oblasti turizma dana
27.11.2020. godine.

Objekat Hotela “Cruiser” ¢e biti izgraden u samom centru Budve, u Mediteranskoj ulici, na lokaciji koja
se u katastarsko geodetskom smislu posmatra kao urbanisti¢ka parcela UP 23.1, KO Budva.

Lokacija buduc¢eg hotelskog objekta “Cruiser” ujedno predstavija i njegovu komparativhu prednost.
Naime, Hotel se nalazi u blizini budvanskog $etali§ta, na svega 300 metara udaljenosti od Starog grada,
$to samo po sebi doprinosi ekskluzivnosti ponude. Istovremeno, lokacija je u neposrednoj blizini morske
obale i gradske marine u Budvi, $to moze imati zna¢aj za prihvat gostiju koji bi jahtama i sli¢nim plovnim
sredstvima dolazili do Hotela, ali i za organizaciju izletnickih voznji gostiju duz budvanskog i crnogorskog
akvatorijuma, za koje bi se koristili plovni objekti partnerskih (&arter) kompanija.

Opétina Budva je dobro saobracajno povezana sa ostatkom Crne Gore. Od hotelske zgrade ce biti
moguce jednostavno pristupiti na Jadransku magistralu koja je konekcija sa ostalim primorskim
opétinama. Na manje od trideset kilometara od objekta se nalazi tivatski, a na 60 km i podgoricki
Aerodrom, 3to znati da ¢e buduéi gosti mo¢i za manje od sat vremena voZnje nakon slijetanja se naci u
Hotelu. Ovo je znatajno narotito zbog pretpostavke da ¢e veliki broj gostiju ovog objekta dolaziti
avionom.

Hotelski kompleks ¢e biti sastavljen od dvije cjeline — A i B, od kojih ¢e svaka sadrzati smjestajne
kapacitete, ali | druge sadrzaje koji ¢e biti koris¢eni za potrebe hotelskog poslovanja i pruzanje uslova za
Sto komforniji boravak gostiju.

Realizacija projekta zahtijeva angaZzovanje znacajnog broja lica, odnosno podrazumijeva kreiranje veceg
broja novih radnih mjesta, $to je potpuno ocekivano ako se uzme u obzir da je turistitko — ugostiteljska
djelatnost radno intezivna. Faktor koji znagajno uti¢e na broj radnih mjesta je i kategorizacija buduceg
objekta od 5 zvjezdica, koja podrazumijeva organizaciju i pruZanje usluga na najviSem nivou.
Konkretno, da bi hotel “Cruiser” kao poslovna ideja zazivio na pravi nagin bio u mogucnosti da pruzi
usluge najviseg kvaliteta koje zahtijeva visoko — platezna klijentela, investitor ovog projekta procjenjuje
da je potrebno angazovati 153 lica na razli¢itim pozicijama. Ova procjena podrazumijeva da navedeni
broj lica predstavlja prosje¢an broj osoblja zaposlenog u Hotelu tokom godine, koji ¢e omoguciti da se
pruze potrebne usluge uspjesno i na kvalitetan nacin realizuju radni zadaci pri prosjecnoj popunjenosti
kapaciteta Hotela do 40%. S obzirom da je rije¢ o prosjecnim vrijednostima, u pojedinim persodlma
godine, kada dolazi do vece zauzetosti smjestajnih kapaciteta, kakav je slucaj tokom ljetnje sezpne bice
potrebno angazovanje i dodatnog|broja lica, kako bi se o€uvao nivo usluge imanentan hotelu Kategorije
pet zvjezdica. Ovo dodatno angaZovanje ce biti potrebno u sektoru hotelskih operacija i hrane i pi¢a, dok
¢e ostali sektori mahom biti u situaciji da uspjesno odgovore na povecanu traznju za uslugama Hotela,
¢ak i sa postojeéim osobljem,{odnosno sa prvobltno zaposlenim licima ili uz minimalno. poveéanje
njihovog broja. t | : {
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OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU (nastavak)

Predradun sredstava za investiciju je izvrSen na bazi uradenog projekta, indikativnih ponuda
dobavljata dostavijenih investitorima, istraZivanja trzista i procjena investitora i lica koja ¢e biti
ukljuéene u ovaj projekat.

U narednoj tabeli data je struktura ulaganja koje je potrebno izvrSiti u cilju realizacije planiranog

projekta.
Rb Struktura ulaganja Sopstveno Kredit Ukupno
ucesce

1. Prethodna ulaganja a i
2. Nova ulaganja
2:9 Osnovna sredstva 57.523.753 57.523.753
2.1.1 Zemljiste 15.000.000 15.000.000
2.1.2 | Gradevinski objekat 40.133.972 40.133.972
2.1.3 | Namjestaj 1.821.535 1.821.535
21.4 | TehnoloSka oprema 181.554 181.554
21.5 | Vorzila 100.000 100.000
216 Inventar 286.692 286.692
2.2 Nedostajuca obrtna sredstva 649.781 649.781

Ukupno 58.173.534 58.173.534

Iz prilozene tabele, dostavljene u ovom izvjestaju, predradunska vrijednost za izgradnju hotela Cruiser
u Budvi iznosi EUR 58.173.534.
Vremenski period predviden za izgradnju projekta je 4 godine, sa zvani¢nim pocetkom radova od
01.10.2020. godine i zavrSetkom svih radova 01.10.2024. godine.
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1. OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU (nastavak)

Dinamika realizacije investicija je podijeljena u vise faza, koje bi se mogle podijeliti u Sestomjesetne
periode, pri ¢emu svaki period uklju¢uje odredeni dio planiranih aktivnosti i radova, odnosno

ekvivalentnu vrijednost tih investicija.

Detaljan plan realizacije projekta prikazan je u sledecoj tabeli:

Period

Period realizacije faze

Aktivnosti

Planirani iznos investicije

Period |

01.10.2020 -31.03.2021.

Obezbjedivanje
zemljista, pripremni i
zemljani radovi,
fundiranje terena,
konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija

17.500.000

Period |l

01.04.2021 - 30.09.2021.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija

2.710.500

Period Il

01.10.2021 - 31.03.2022.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutrasnjim
spoljasnjim,
malterisanje

4.620.501

Period IV

01.04.2022 - 30.09.2022.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutrasnjim
spoljasnjim,
malterisanje

4.800.000

Period V

01.10.2022 - 31.03.2023.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutrasnjim i
spoljasnjim,
malterisanje, podloge,
termo i hidroizolacija;
suvomontaZni radovi

4.930.000

Period VI

01.04.2023 - 30.09.2023.

Nastavak

suvomontaznih radova,

radova na podlogama,
termp i hidro izolaciji iz
perigda V

5.570.650

Period VI

01.10.2023 -31.03.2024

Nastavak
suvomontaznih radova
iz perioda V I VI,
zanatski radovi -
fa;aderski, stolaqu
bravarski, limarski,
parketarski,
keramicarski,
kamenorezacki

7.200.150

Period VI

01.04.2024 -30.09.2024. ]

Nastavak-finiSiranje
zanatskih radova iz
perioda VII, unosi
instalacija namjestaja
opreme , dobijanje
upotrebne dozvole,
prijem radne snage i
njena obuka,
obezbjedivanje obrtnih
sredstava za rad
Hotela, marketinske
aktivnosti

10.841.733

01.10.2024.

Pocetak rada Hotela




2 DETALJAN PREGLED ULAGANJA

Detaljnim sprovedenim procedurama koje su opisane u odjeljku ,,Izvr8ene procedure” potvrdili smo
ukupna ulaganja Drustva u iznosu od EUR 2.291.811 (bez PDV-a) nastala u periodu od 27. maja
2021. godine do 27. novembra 2021. godine koja se najveéim dijelom odnose na Obradunske
situacije br. 2 i 3 za period od 27. maja 2021. godine do 27. novembra 2021. godine.. Prethodno
potvrdeni ukupni troSkovi za period od 27. novembra 2020. godine do 27. maja 2021. godine iznosili
su EUR 2.457.835 (bez PDV-a) i shodno tome pomenuti iznos predstavija pocetno stanje drugog
testiranog perioda ulaganja. Specifi€nost ovog projekta ogleda se u ¢injenici da je investitor projekta
Bemax d.o.o. Podgorica ujedno i glavni izvodaé radova.

Detaljan pregled ulaganja Drustva u testiranom periodu u svrhu realizacije projekta moZe se vidjeti u
sljedecoj tabeli:

Pregled ulaganja u periodu od 27.05.2021. do 27.11.2021. godine

Datum Datum Plaéeni Iznos  bez | PDV lznos sa 2
racuna izvoda iznos Bebavijac PDV-a 21% PDV -om Opis
CEPTING doo lzrada projektne dokumentacije
31.8.2021 3.8.2021 10.618 | Podgorica 5.640 / 5.640 | za hotel 5*-faza lll
NOTAR Dalibor Ugovor o zajednickoj izgradnji i
5.11.2021 5.11.2021 3.025 | Knezevic¢ 2.500 525 3.025 | naknada kanc.troSkova
KALOS doo lzrada tehnicke dok.za gradenje
2.11.2021 [ / | Budva 132.263 / 132.263 | Il faze
Obracunska situacija br.2 do
19.11.2021 / / | BEMAX 599.570 125.910 725.480 | 01.11.2021.
Obracunska situacija br.3 do
26.11.2021 / / | BEMAX 1.551.838 325.886 | 1.877.724 | 25.11.2021.
Ukupno 2.291.811 452,321 | 2.744.132

Kao Sto je prikazano u gornjoj tabeli, ukupna ulaganja investitora u hotel Cruiser u posmatranom
izvjestajnom periodu iznose EUR 2.291.811 (bez PDV-a).

Pocetno stanje na osnovu realizovanih ulaganja u
prvom polugodiStu od 27.11.2020. do
27.05.2021. godine

Realizovanih ulaganja u drugom polugodistu od
27.05.2021. do 27.11.2021. godine

Ukupna realizovana ulaganja u periodu od
27.11.2020. do 27.11.2021. godine EUR 4.749.646 (bez P Dr“’)

! |

Dodatno, investitori projekta (Bemax i Master InZenjering) su sa fizi¢kim licima, vlasnicima zemljista
na kojem se gradi hotel Cruiser, sklopili ugovor o zajednitkoj izgradnji po osnovu koga ¢e kao
naknadu za ustupljeno, zemljiSte vlaspicima izgraditi poseban hotelski kompleks ‘faza Il) ukupn
investicione vrijednosti éUR 15.558.220. Sprovedenim procedurama i uvidom u dokumentaciju uv;’e‘rﬁ
smo se da su investitori do 27.11.2021. godine u izgradnju ovog hotelskog kompleksa (faza Il) uloZili
iznos EUR 3.889.076 (bez PDV-a). Navedeni iznos indirektno ulazi u vrijednost investicije u hotel
Cruiser ali se ne posmatra kao ulaganje u hotel Cruiser u navedenom izvjestajnom periodu.

EUR 2.457.835 (bez PDV-a)

EUR 2.291.811 (bez PDV-a)

U vremenu izvjestajnog perioda glavni izvodac radova je na hotelu Cruiser izvr$io sledeée radove:

1. Radovi na zastiti iskopa temeljne jame

Na zastiti iskopa temeljne jame je raden preostali iskop oko armirano betonskih $ipova podgrade,
krajcovanje vrha Sipova i izrada armirano betonske naglavne grede preko Sipova.
Takode je raden iarmirano betonski zid izmedu Sipova kako je odmicao siroki otkop.

2. Radovi na objektu

Na objektu su radeni zemljani, armirano betonski i armiracki radovi.

Zemljani radovi su se sastojali od masinskog iskopa zemlje svih kategorija sa odvozom materijala na
deponiju udaljenu cca 30 km. Po iskopu je vrSeno krajcovanje Sipova ispod objekta, zatim nasipanje
sloja kamenog materijala i sloja $ljunka koji je dovezen sa kamenoloma udaljenosti cca 30km.
Materijal je zbijan vibro-valjcima od 14 i 16 t kako bi se uradio podloZni beton.




E | 2. DETALJAN PREGLED ULAGANJA (nastavak)
-
Od armirano betonskih i armiraékih radova radeno je betoniranje podloznog betona ispod temeljne
= kontra-plo¢e preko sloja nabijenog $ljunka, montaza oplate i armature i betoniranje temeljne kontra-
plote, montaza oplate i armature i betoniranje veceg dijela zidnih platana garaZe, kao i montaza
- oplate i armature i betoniranje dijela meduspratne ploce iznad garaZe.
- Biznis planom, u drugom polugodistu, bilo je predvideno ulaganje u iznosu EUR 2.710.500 koje se
odnosi na konstrukcione radove, betoniranje, izolaciju pa se na osnovu gore navedenog moZe
=3 konstatovati da Drustvo sprovodi planirane radove u skladu sa dinamic¢kim planom.
—*
= 3. PRILOG IZVJESTAJU
-

U prilogu ovog izvjestaja nalazi se Finisijski izvjeStaj Drustva za period od 27.05.2021. do 27.11.2021.
- godine.
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Finansijski izvjestaj Bemax d.o.o Podgorica i Master InZenjering d.o.o. Podgorica za period od 27.05.2021.
do 27.11.2021. godine za projekat , Izgradnja hotela Cruiser Budva"

Iznos bez

Pregled ulaganja u periodu od 27.11.2

PDV

020. do 27.05.2021. godine

Dobavijac PDV-a | 21% PDV -om Opls
CEPTING doo |zrada projekine dokumentacije za
Podgorica 5.840 / 5.640 | hotel 5*-faza lll R
NOTAR Dalibor Ugovor o zajednickoj izgradnji i
KneZevic 2.500 525 3.025 | naknada kanc.troSkova

Izrada tehnitke dok.za gradenje Il
KALOS doo Budva 132.263 / 132.263 | faze

Obratunska situacija br2 do
BEMAX 599.570 125.910 725.480 | 01.11.2021

Obracunska situacija br.3 do
BEMAX 1.551.838 325886 | 1877724 | 25.11.2021.
Ukupno 2.291.811 452,321 | 2.744.132

P

Miladin Mijajovic, lzv

rény/direktor.%
. Podgoric, N2

Bemax d.o
27.11.2021. godine
~_—

N

fi S

e

e —

Viadan Ivanovié, lzvréni direktor, = o
Master InZenjering d.o.0. Podgorica ;"

27.11.2021. godine
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Bemax d.0.0 Podgorica
Ugovoreni postupci

lzvjestaj o nalazima ¢injeni€nog stanja
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Crowe Crowe MNE d.o.o.

Vuéedolska 7
81 000 Podgorica, Crna Gora

Tel +382 (0) 20 647 422

IZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENIENOG STANJA

Miladin Mijajlovi¢, 1zvrsni direktor
Bemax d.o.o. Podgorica

Ul. Moskovska br. 2/B, 81000 Podgorica
08. jul 2022. godine

Vlasnicima Bemax d.0.0. Podgorica

Obavili smo nize navedene postupke u skladu sa nasim ugovorom od 19. februara 2021. godine te
shodno tome vam dostavijamo lzvjestaj o nalazima cinjeniénog stanja (u daljem tekstu: ,lzvjestaj),
koji se odnosi na tre¢i dio ulaganja u periodu od 27. novembra 2021. godine do 27. maja 2022.
godine u svrhu realizacije projekta ,,lzgradnja hotela Cruiser Budva" (u daljem tekstu: ,,Projekat") &iji
su investitori Bemax d.o.0. Podgorica (u daljem tekstu: ,Drustvo’) i Master InZenjering d.o.o
Podgorica. Pomenuti projekat je od strane Vlade Crne Gore uvrsten na Listu razvojnih projekata u
oblasti turizma dana 27. novembra 2020. godine.

Svrha

Na$ angaZman je podrazumijevao sprovodenje ugovorenih procedura u cilju potvrde ulaganja Drustva
u svrhu realizacije projekta u periodu od 27. novembra 2021. godine do 27. maja 2022. godine (u
daljem tekstu: , testirani period“) shodno obavezi iz Javnog poziva za iskazivanje interesovanja za
kvalifikovanje projekata na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma (u daljem tekstu: ,Javni poziv*)
Ministarstva ekonomskog razvoja i turizma Crne Gore (u daljem tekstu: ,,Ministarstvo").

Odgovornosti ugovorne strane

Drustvo je potvrdilo da su ugovoreni postupci prikladni za svrhu angazmana.
Drustvo je odgovorno za predmet na kojem se sprovode ugovoreni postupci.

Odgovornosti angazovane strane

Sproveli smo angaZman ugovorenih postupaka u skladu sa uptstvom dobijenim od Ministarstva i
Drustva i Medunarodnim standardom o srodnim uslugama (ISRS) 4400 (revidirani), Angazman
ugovorenih postupaka. AngaZman ugovorenih postupaka podrazumijeva nase sprovodenje procedura
koje su ugovorene sa DrStvom i izvjeStavanje o nalazima, koji su &injeni¢ni rezultati sprovedenih
ugovorenih postupaka. Ne dajemo nikakve izjave o prikladnosti ugovorenih postupaka.

Ovaj angaZman ugovrenih postupaka nije angazman sa izraZzavanjem uvjerenja. Shodno tome, mi ne
izrazavamo misljenje ili zaklju¢ak sa uvjeravanjem.

Da smo izvrsili dodatne procedure, moguce je da bi i druga pitanja dosla do izraZaja o ¢emu bismo
Vas izvijestili.

Postupci koje smo izvrdili imaju za cilj da pomognu kako vlasnicima Drustva tako i korisnicima
izvjeStaja Ministarstva ekonomskog razvoja i turizma i Viadi Crne Gore u ocjeni dinamike ulaganja i
statusu realizacije projekta.

Profesionalna etika i kontrola kvaliteta

Ispostovali smo eti¢ke zahtjeve iz Etikog kodeksa za profesionalne ratunovode. Za potrebe ovog
angazmana, ne postoje zahtjevi nezavisnosti koje je potrebno postovati.

Nasa firma primjenjuje Medunarodni standard o kontroli kvaliteta (ISKC) 1, Kontrola kvaliteta za firme
koje vrée revizije i preglede finansijskih izvjestaja, i druge angazmane uvjeravanja i srodnih usluga, i
shodno tome, odrzava sveobuhvatan sistem kontrole kvaliteta ukljuéuju¢i dokumentovane politike i
procedure u vezi sa uskladenost sa etiCkim zahtjevima, profesionalnim standardima i vazeéim
zakonskim i regulatornim zahtjevima.



Cr OWE Crowe MNE d.o.0.

Vuéedolska 7
81 000 Podgorica, Crna Gora

Tel +382 (0) 20 647 422

IZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENIENOG STANJA (nastavak)

Vlasnicima Bemax d.o.0. Podgorica (nastavak)

lzvr§ene procedure
Procedure koje smo izvrsili su sliedece:

Od Drustva smo dobili finansijski izvjestaj sa pregledom ulaganja za testirani period i prateée fakture
uz koje su dostavljeni bankarski izvodi, ugovori sa dobavlja¢ima na koje se odnose testirana ulaganja,
biznis plan za izgradnju i razradu turistickog kompleksa, i na osnovu toga smo primijenili sliedeée
procedure:

e lzvrsili smo uvid u dostavljeni biznis plan kao i dinamiéki plan izgradnje u svhu uporedivanja
planiranog toka investicije sa stvarnim kao i prate¢ih ulaganja;

e Pregled ulaganja koje nam je Drustvo dostavilo smo uporedili sa dostavljenim fakturama
dobavljaa, ugovorima sa dobavlja¢ima kao i bankarskim izvodima koji potvrduju da su
fakturisane obaveze izmirene od strane Drustva;

e Dostavljene su specifikacije o realizaciji projekta koje smo uporedili sa dostavljenim
finansijskim izvjeStajem u cilju uvjeravanja u stvarno nastale radove i prateée tro§kove po
osnovu istog.

U izvjestaju su prikazane informacije dobijene od strane Drustva, kao odgovori na odredena pitanja ili
koje su dobijene iz informacionog sistema, ugovora i evidencija Drustva.

Cinjeniéno stanje

Na osnovu izvrSenih procedura utvrdili smo da podaci dostavljeni u finansijskom izvje$taju sa
pregledom ulaganja od strane Drustva prikazuju istinito i objektivno stvarno stanje ulaganja za
testirani period. Sprovodenjem procedura kontrole prate¢e dokumentacije nije uo&eno odstupanje od
dostavljenog izvjestaja Drustva.

Detaljan pregled ulaganja za testirani period mozete vidjeti u tagki 2 ,,Detaljan pregled ulaganja" ovog
izviestaja.

Upotreba izvjestaja
Ovaj izvjestaj je pripremljen za potrebe Drustva, kao i relevantnih trec¢ih strana kao $to su Ministarstvo

ekonomskog razvoja i turizma i Vlada Crne Gore prema kojima je Drustvo u obavezi da prikaze
nastala ulaganja za testirani period, u skladu sa Javnim pozivom.

Podgorica, 08. jul 2022. godine

Crowe MNE d.o.o., qugorica
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Pero Burickovié
Ovlascéeni revizor



1. OSNOVNE INFORMACIJE

Projekat je odlukom Viade Crne Gore uvrsten u Listu razvojnih projekata u oblasti turizma dana
27.11.2020. godine.

Objekat Hotela "Cruiser” ¢e biti izgraden u samom centru Budve, u Mediteranskoj ulici, na lokaciji koja
se u katastarsko geodetskom smisiu posmatra kao urbanisti¢ka parcela UP 23.1, KO Budva.

Lokacija buduéeg hotelskog objekta “Cruiser’ ujedno predstavija i njegovu komparativhu prednost.
Naime, Hotel se nalazi u blizini budvanskog Setali$ta, na svega 300 metara udaljenosti od Starog grada,
sto samo po sebi doprinosi ekskluzivnosti ponude. Istovremeno, lokacija je u neposrednoj blizini morske
obale i gradske marine u Budvi, §to moZe imati znacaj za prihvat gostiju koji bi jahtama i sliénim plovnim
sredstvima dolazili do Hotela, ali i za organizaciju izletni¢kih voznji gostiju duz budvanskog i crnogorskog
akvatorijuma, za koje bi se koristili plovni objekti partnerskih (¢arter) kompanija.

Opétina Budva je dobro saobraéajno povezana sa ostatkom Crne Gore. Od hotelske zgrade ¢e biti
mogucée jednostavno pristupiti na Jadransku magistralu koja je konekcija sa ostalim primorskim
opstinama. Na manje od trideset kilometara od objekta se nalazi tivatski, a na 60 km i podgoricki
Aerodrom, Sto znati da ¢e buduéi gosti mo¢i za manje od sat vremena voznje nakon slijetanja se naéi u
Hotelu. Ovo je znaéajno narogito zbog pretpostavke da ¢e veliki broj gostiju ovog objekta dolaziti
avionom.

Hotelski kompleks ée biti sastavljen od dvije cjeline — A i B, od kojih ¢e svaka sadrzati smjestajne
kapacitete, ali i druge sadrzaje koji ¢e biti kori§¢eni za potrebe hotelskog poslovanja i pruZzanje uslova za
sto komforniji boravak gostiju.

Realizacija projekta zahtijeva angaZovanje znaéajnog broja lica, odnosno podrazumijeva kreiranje veceg
broja novih radnih mjesta, 3to je potpuno otekivano ako se uzme u obzir da je turisti¢ko — ugostiteljska
djelatnost radno intezivha. Faktor koji znagajno utite na broj radnih mjesta je i kategorizacija buduceg
objekta od 5 zvjezdica, koja podrazumijeva organizaciju i pruZanje usluga na najviSem nivou.
Konkretno, da bi hotel “Cruiser” kao poslovna ideja zaZivio na pravi naéin bio u mogucnosti da pruzi
usluge najvieg kvaliteta koje zahtijeva visoko — plateZzna klijentela, investitor ovog projekta procjenjuje
da je potrebno angaZovati 153 lica na razli¢itim pozicijama. Ova procjena podrazumijeva da navedeni
broj lica predstavija prosjean broj osoblja zaposlenog u Hotelu tokom godine, koji ¢e omoguéiti da se
pruze potrebne usluge uspje3no i na kvalitetan nacin realizuju radni zadaci pri prosjecnoj popunjenosti
kapaciteta Hotela do 40%. S obzirom da je rije¢ o prosje¢nim vrijednostima, u pojedinim periodima
godine, kada dolazi do ve¢e zauzetosti smjestajnih kapaciteta, kakav je slu¢aj tokom ljetnje sezone, bice
potrebno angaZovanje i dodatnog broja lica, kako bi se o€uvao nivo usluge imanentan hotelu kategorije
pet zvjezdica. Ovo dodatno angaZovanje ¢e biti potrebno u sektoru hotelskih operacija i hrane i pi¢a, dok
¢e ostali sektori mahom biti u situaciji da uspjes$no odgovore na poveéanu traznju za uslugama Hotela,
¢ak i sa postojeéim osoblijem, odnosno sa prvobitno zaposlenim licima ili uz minimaino povecéanje
njihovog broja.



1. OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU (nastavak)

Predraun sredstava za investiciju je izvrsen na bazi uradenog projekta, indikativnih ponuda
dobavljata dostavljenih investitorima, istraZivanja trZi§ta i procjena investitora i lica koja ¢e biti
uklju¢ene u ovaj projekat.

U narednoj tabeli data je struktura ulaganja koje je potrebno izvrsiti u cilju

realizacije planiranog

projekta.
Rb Struktura ulaganja Sopstveno Kredit Ukupno
ucesce

1. Prethodna ulaganja - - -
2. Nova ulaganja -
21 Osnovna sredstva 57.5623.753 - 57.523.753
2.1.1 Zemljiste 15.000.000 - 15.000.000
2.1.2 | Gradevinski objekat 40.133.972 - 40.133.972
2.1.3 | Namjestaj 1.821.535 - 1.821.535
2.1.4 | Tehnolo$ka oprema 181.554 - 181.554
21.5 | Vozila 100.000 - 100.000
2.1.6 Inventar 286.692 - 286.692
2.2 Nedostajuéa obrtna sredstva 649.781 - 649.781

Ukupno 58.173.534 - 58.173.534

|z priloZene tabele, dostavljene u ovom izvjestaju, predradunska vrijednost za izgradnju hotela Cruiser
u Budvi iznosi EUR 58.173.534.
Vremenski period predviden za izgradnju projekta je 4 godine, sa zvani&nim po&etkom radova od
01.10.2020. godine i zavr8etkom svih radova 01.10.2024. godine.




1. OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU (nastavak)

Dinamika realizacije investicija je podijeljena u vise faza, koje bi se mogle podijeliti u Sestomjeseéne
periode, pri ¢emu svaki period ukljuéuje odredeni dio planiranih aktivnosti i radova, odnosno
ekvivalentnu vrijednost tih investicija.

Detaljan plan realizacije projekta prikazan je u sledecoj tabeli:

Period

Period realizacije faze

Aktivnosti

Planirani iznos investicije

Period |

01.10.2020 -31.03.2021.

Obezbjedivanje
zemljita, pripremni i
zemljani radovi,
fundiranje terena,
konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija

17.500.000

Period i

01.04.2021 - 30.09.2021.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija

2.710.500

Period Il

01.10.2021 - 31.03.2022.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutrasnjim i
spoljasnjim,
malterisanje

4.620.501

Period IV

01.04.2022 - 30.09.2022.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutra$njim i
spoljadnjim,
malterisanje

4.800.000

Period V

01.10.2022 - 31.03.2023.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutragnjim i
spoljadnjim,
malterisanje, podloge,
termo i hidroizolacija;
suvomontazni radovi

4.930.000

Period VI

01.04.2023 - 30.09.2023.

Nastavak
suvomontaznih radova,
radova na podlogama,
termo i hidro izolaciji iz
perioda V

5.570.650

" Period VI

01.10.2023 -31.03.2024

Nastavak
suvomontaznih radova
iz perioda V I VI,
zanatski radovi -
fasaderski, stolarski,
bravarski, limarski,
parketarski,
keramicarski,
kamenorezacki

7.200.150

" Period VIII

01.04.2024 -30.09.2024.

Nastavak-finiSiranje
zanatskih radova iz
perioda VII, unos i
instalacija namjestaja
opreme , dobijanje
upotrebne dozvole,
prijem radne snage i
njena obuka,
obezbjedivanje obrtnih
sredstava za rad
Hotela, marketin§ke
aktivnosti

10.841.733

01.10.2024.

Pocetak rada Hotela




2. DETALJAN PREGLED ULAGANJA

Detaljnim sprovedenim procedurama koje su opisane u odjeljku ,.IzvrSene procedure” potvrdili smo
ukupna ulaganja Drustva u iznosu od EUR 4.727.490 (bez PDV-a) nastala u periodu od 27.novembra
2021. godine do 27. maja 2022. godine koja se najve¢im dijelom odnose na Obratunske situacije br.
4,5,6 i 7 za period od 27. novembra 2021. godine do 27. maja 2022. godine. Obra¢unska situacija
broj 7 izdata je 20.06.2022. godine dok se izvedeni radovi odnose na izvjestajni period. Faktura za
izradu glavnog projekta izdata 9.11.2021. godine izmirena je u izvje$tajnom periodu u skiadu sa
dinamikom plac¢anjad. Prethodno potvrdeni ukupni trogkovi za period od 27. novembra 2020. godine
do 27. novembra 2021. godine iznosili su EUR 4.749.646 (bez PDV-a) i shodno tome pomenuti iznos
predstavlja pocetno stanje tre¢eg testiranog perioda ulaganja. Specifiénost ovog projekta ogleda se u
¢injenici da je investitor projekta Bemax d.0.0. Podgorica ujedno i glavni izvodaé radova.

Detaljan pregled ulaganja Drustva u testiranom periodu u svrhu realizacije projekta moze se vidjeti u
sliedeco;j tabeli:

Pregled ulaganja u periodu od 27.11.2021. do 27.05.2022. godine

Datum Datum Placeni ke Iznos bez | PDV Iznos sa .
raéduna izvoda iznos bzl PDV-a 21% PDV -om 2D
lzrada glavnog projekta MEP
31.1.2022./ | 25.000/ | CMD CONS instalacija, faza I, Ill (50% se
9.11.2021. 3.3.2022. 24.552 | ENGINEERING 24.776 / 24.776 | odnosi na fazu IlI)
5.4.2022. 5.4.2022. 16.500 | CRTA doo 16.500 / 16.500 | Nadzor nad objektom-Faza Ill, 5*
Za izradu PROJEKTA
6.12.2021. | 13.12.2021. 4.750 | ARHI SNA 4.725 / 4.725 | TEHNOLOGIJE kuhinje, 5*
Obradunska situacija br.4 do
27.1.2022. / / | BEMAX 288.374 60.559 348.933 | 31.12.2021.
Obracunska situacija br.5 do
9.3.2022. / / | BEMAX 115.961 24.352 140.313 | 31.01.2022.
BEMAX Obracunska situacija br.6 do
29.4.2022. / / 651.234 136.759 787.993 | 31.03.2022.
BEMAX Obracunska situacija br.7 do
20.6.2022. / / 3.625.920 | 761.443 | 4.387.363 | 15.05.2022.
Ukupno 4.727.490 | 983.113 | 5.710.603

Kao sto je prikazano u gornjoj tabeli, ukupna ulaganja investitora u hotel Cruiser u posmatranom
izvjestajnom periodu iznose EUR 4.727.490 (bez PDV-a).

Pocetno stanje na osnovu realizovanih ulaganja u
prvom i drugom polugodi$tu od 27.11.2020. do
27.11.2021. godine

Realizovana ulaganja u treéem polugodistu od
27.11.2021. do 27.05.2022. godine

Ukupna realizovana ulaganja u periodu od
27.11.2020. do 27.05.2022. godine

EUR 4.749.646 (bez PDV-a)

EUR 4.727.490 (bez PDV-a)

EUR 9.477.136 (bez PDV-a)

Dodatno, investitori projekta (Bemax i Master InZenjering) su sa fiziékim licima, vlasnicima zemljista
na kojem se gradi hotel Cruiser, sklopili ugovor o zajednitkoj izgradnji po osnovu koga ée kao
naknadu za ustuplieno zemiljiste vlasnicima izgraditi poseban hotelski kompleks (faza Il) ukupne
investicione vrijednosti EUR 15.558.220. Sprovedenim procedurama i uvidom u dokumentaciju uvijerili
smo se da su investitori do 27. maja 2022. godine u izgradnju ovog hotelskog kompleksa (faza Il)
ulozili iznos EUR 4.778.370 (bez PDV-a). Navedeni iznos indirektno ulazi u vrijednost investiciie u
hotel Cruiser ali se ne posmatra kao ulaganje u hotel Cruiser u navedenom izvjestajnom periodu.

U vremenu izvjestajnog perioda glavni izvodaé radova je na hotelu Cruiser izvr$io sledece radove:

1. Radovi na zastiti iskopa temeljne jame

Na zastiti iskopa temeljine jame je raden preostali iskop oko armirano betonskih &ipova podgrade,
krajcovanje vrha Sipova i izrada armirano betonske naglavne grede preko $ipova.
Takode je raden i armirano betonski zid izmedu Sipova kako je odmicao $iroki otkop.



2. DETALJAN PREGLED ULAGANJA (nastavak)

3. Radovi na objektu

Na objektu su radeni zemljani, armirano betonski i armiraéki radovi. Zemljani radovi su se sastojali od
masinskog iskopa zemlje svih kategorija sa odvozom materijala na deponiju udaljenu cca 30 km.

Po iskopu je vr§eno krajcovanje Sipova ispod objekta, zatim nasipanje sloja kamenog materijala i sloja
Sljunka koji je dovezen sa kamenoloma udaljenosti cca 30km. Materijal je zbijan vibro-valjcima od 14 i
16 t kako bi se uradio podloZni beton.

Od armirano betonskih i armirackih radova radeno je betoniranje podloznog betona ispod temeljne
kontra-ploge preko sloja nabijenog $ljunka, montaza oplate i armature i betoniranje temeljne kontra-
ploCe, montaZa oplate i armature i betoniranje veéeg dijela zidnih platana garaze, kao i montaza
oplate i armature i betoniranje dijela meduspratne ploge iznad garaze (POS 000).

Pored ovoga na vecem dijelu su uradene: zidna platna, grede i AB plo&e prizemlja, mezanina i dvije
spratne etaze.

Biznis planom, u treéem polugodistu, bilo je predvideno ulaganje u iznosu EUR 4.620.501 koje se
odnosi na konstrukcione radove, betoniranje, izolaciju, radove na pregradnim zidovima, unutrasnjim i
spoljasnjim i malterisanje pa se na osnovu gore navedenog moze konstatovati da Drustvo sprovodi
planirane radove u skladu sa dinami¢kim planom.

3. PRILOG IZVJESTAJU

U prilogu ovog izvjestaja nalazi se Finisijski izvjestaj Drustva za period od 27. novembran 2021. do
27. maja 2022. godine.



Finansijski izvjestaj Bemax d.o.0 Podgorica i Master Inzenjering d.o.o. Podgorica za period od
27.11.2021. do 27.05.2022. godine za projekat ,,Izgradnja hotela Cruiser Budva"

Pregled ulaganja u produ od 27.11.2021. do 27.05.2022. godine

iznos bez | PDV lznos sa -

Dobevix: PDV-a | 21% PDV -om gRs
lzrada glavnog projekta MEP

CMD CONS instalacija, faza I, Il (50% se

ENGINEERING 24.776 / 24.776 | odnosi na fazu lll)

CRTA doo 16.500 | / 16.500 | Nadzor nad objektom-Faza Il1, 5*
Za izradu PROJEKTA

ARHI SNA 4.725 / 4.725 | TEHNOLOGIJE kuhinje, 5*
Obragunska situacija br.4 do

BEMAX 288.374 60.559 348.933 | 31.12.2021.
Obradunska situacija br.5 do

BEMAX 115.961 24,352 140.313 | 31.01.2022.

BEMAX Obraunska situacija br.6 do

651.234 136.759 787.993 | 31.03.2022.
BEMAX Obraunska situacija br.7 do
3.625.920 761.443 | 4.387.363 | 15.05.2022.
| Ukupno 4.727.490 ‘ 983.113 | 5.710.603
'} ’/..-I
1}‘-. - = L—/‘f_\
) ) =~

Miladin Mijajlovi€, |zvrsni diri';jxktor i
Bemax'd.o.o. Podgorica !
27.05.2022. godine

Viadan Ivahovié, lzvréni dire u‘a
Master InZenjering d.o.o0. Pody
27.05.2022. godine
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Crowe Crowe MNE d.o.o.

Vucéedolska 7
81 000 Podgorica, Crna Gora

Tel +382 (0) 20 647 422

I1ZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENICNOG STANJA

Miladin Mijajlovi€, 1zvrsni direktor
Bemax d.o.0. Podgorica

Ul. Moskovska br. 2/B, 81000 Podgorica
27. decembar 2022. godine

Vlasnicima Bemax d.o.0. Podgorica

Obavili smo nize navedene postupke u skladu sa nasim ugovorom od 19. februara 2021. godine te
shodno tome vam dostavljamo Izvjestaj o nalazima ¢injeni¢nog stanja (u daljem tekstu: ,lzvjesta),
koji se odnosi na Eetvrti dio ulaganja u periodu od 27. maja 2022. godine do 27. novembra 2022.
godine u svrhu realizacije projekta ,,Izgradnja hotela Cruiser Budva" (u daljem tekstu: ,,Projekat") &iji
su investitori Bemax d.0.0. Podgorica (u daljem tekstu: ,Drustvo") i Master InZenjering d.o.o
Podgorica. Pomenuti projekat je od strane Vlade Crne Gore uvrsten na Listu razvojnih projekata u
oblasti turizma dana 27. novembra 2020. godine.

Svrha

Na$ angaZman je podrazumijevao sprovodenje ugovorenih procedura u cilju potvrde ulaganja Drustva
u svrhu realizacije projekta u periodu od 27. maja 2022. godine do 27. novembra 2022. godine (u
daljem tekstu: ,testirani period“) shodno obavezi iz Javnog poziva za iskazivanje interesovanja za
kvalifikovanje projekata na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma (u daljem tekstu: ,Javni poziv")
Ministarstva ekonomskog razvoja i turizma Crne Gore (u daljem tekstu: ,,Ministarstvo").

Odgovornosti ugovorne strane

Drustvo je potvrdilo da su ugovoreni postupci prikladni za svrhu angaZmana.
Drustvo je odgovorno za predmet na kojem se sprovode ugovoreni postupci.

Odgovornosti angazovane strane

Sproveli smo angaZman ugovorenih postupaka u skladu sa uptstvom dobijenim od Ministarstva i
Drustva i Medunarodnim standardom o srodnim uslugama (ISRS) 4400 (revidirani), Angazman
ugovorenih postupaka. Angazman ugovorenih postupaka podrazumijeva nase sprovodenje procedura
koje su ugovorene sa Drétvom i izvjestavanje o nalazima, koji su &injenitni rezultati sprovedenih
ugovorenih postupaka. Ne dajemo nikakve izjave o prikladnosti ugovorenih postupaka.

Ovaj angaZman ugovrenih postupaka nije angazman sa izrazavanjem uvjerenja. Shodno tome, mi ne
izrazavamo misljenje ili zaklju¢ak sa uvjeravanjem.

Da smo izvr$ili dodatne procedure, moguce je da bi i druga pitanja dosla do izrazaja o éemu bismo
Vas izvijestili.

Postupci koje smo izvrSili imaju za cilj da pomognu kako vlasnicima Drustva tako i korisnicima
izviestaja Ministarstva ekonomskog razvoja i turizma i Vladi Crne Gore u ocjeni dinamike ulaganja i
statusu realizacije projekta.

Profesionalna etika i kontrola kvaliteta

Ispostovali smo eticke zahtjeve iz Etitkog kodeksa za profesionalne ratunovode. Za potrebe ovog
angazmana, ne postoje zahtjevi nezavisnosti koje je potrebno postovati.

Nasa firma primjenjuje Medunarodni standard o kontroli kvaliteta (ISKC) 1, Kontrola kvaliteta za firme
koje vr8e revizije i preglede finansijskih izvjestaja, i druge angazmane uvjeravanja i srodnih usluga, i
shodno tome, odrzava sveobuhvatan sistem kontrole kvaliteta ukljucujuéi dokumentovane politike i
procedure u vezi sa uskladenost sa etitkim zahtjevima, profesionalnim standardima i vazecim
zakonskim i regulatornim zahtjevima.



Crowe Crowe MNE do.o.

Vudedolska 7
81 000 Podgorica, Crna Gora

Tel +382 (0) 20 647 422

IZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENIENOG STANJA (nastavak)

Vlasnicima Bemax d.o.o. Podgorica (nastavak)

lzvrSene procedure
Procedure koje smo izvrsili su sliedece:

Od Drustva smo dobili finansijski izvjestaj sa pregledom ulaganja za testirani period i prateée fakture
uz koje su dostavljeni bankarski izvodi, ugovori sa dobavlja¢ima na koje se odnose testirana ulaganja,
biznis plan za izgradnju i razradu turistickog kompleksa, i na osnovu toga smo primijenili sliedeée
procedure:

s |zvrsili smo uvid u dostavljeni biznis plan kao i dinamicki plan izgradnje u svhu uporedivanja
planiranog toka investicije sa stvarnim kao i prate¢ih ulaganja;

e Pregled ulaganja koje nam je Drustvo dostavilo smo uporedili sa dostavijenim fakturama
dobavlja¢a, ugovorima sa dobavlja¢ima kao i bankarskim izvodima koji potvrduju da su
fakturisane obaveze izmirene od strane Drustva;

e Dostavliene su specifikacije o realizaciji projekta koje smo uporedili sa dostavljenim
finansijskim izvjeStajem u cilju uvjeravanja u stvarno nastale radove i pratece trokove po
osnovu istog.

U izvjestaju su prikazane informacije dobijene od strane Drustva, kao odgovori na odredena pitanja ili
koje su dobijene iz informacionog sistema, ugovora i evidencija Drustva.

Cinjeni¢no stanje

Na osnovu izvrSenih procedura utvrdili smo da podaci dostavljeni u finansijskom izvjestaju sa
pregledom ulaganja od strane Drustva prikazuju istinito i objektivno stvarno stanje ulaganja za
testirani period. Sprovodenjem procedura kontrole prate¢e dokumentacije nije uo&eno odstupanje od
dostavljenog izvjestaja Drustva.

Detaljan pregled ulaganja za testirani period mozete vidjeti u tacki 2 ,,Detaljan pregled ulaganja" ovog
izviestaja.

Upotreba izvjestaja
Ovaj izvjestaj je pripremljen za potrebe Drustva, kao i relevantnih treéih strana kao $to su Ministarstvo

ekonomskog razvoja i turizma i Vlada Crne Gore prema kojima je Drustvo u obavezi da prikaze
nastala ulaganja za testirani period, u skladu sa Javnim pozivom.

Podgorica, 27. decembar 2022. godine

Crowe MNE d.o.0., _Po’dgoi’ica

Pero Burickovi¢
Ovlaséeni revizor



1. OSNOVNE INFORMACIJE

Projekat je odlukom Viade Crne Gore uvrten u Listu razvojnih projekata u oblasti turizma dana
27.11.2020. godine.

Objekat Hotela “Cruiser” ¢e biti izgraden u samom centru Budve, u Mediteranskoj ulici, na lokaciji koja
se u katastarsko geodetskom smislu posmatra kao urbanisti¢ka parcela UP 23.1, KO Budva.

Lokacija buduceg hotelskog objekta “Cruiser” ujedno predstavija i njegovu komparativnu prednost.
Naime, Hotel se nalazi u blizini budvanskog $etalista, na svega 300 metara udaljenosti od Starog grada,
$to samo po sebi doprinosi ekskluzivnosti ponude. Istovremeno, lokacija je u neposrednoj blizini morske
obale i gradske marine u Budvi, $to moZe imati zna&aj za prihvat gostiju koji bi jahtama i sliénim plovnim
sredstvima dolazili do Hotela, ali i za organizaciju izletnickih voznji gostiju duz budvanskog i crnogorskog
akvatorijuma, za koje bi se koristili plovni objekti partnerskih (¢arter) kompanija.

Opstina Budva je dobro saobra¢ajno povezana sa ostatkom Crne Gore. Od hotelske zgrade ée biti
moguce jednostavno pristupiti na Jadransku magistralu koja je konekcija sa ostalim primorskim
opstinama. Na manje od trideset kilometara od objekta se nalazi tivatski, a na 60 km i podgoricki
Aerodrom, to znati da ¢e buduci gosti moci za manje od sat vremena voZnje nakon slijetanja se nadi u
Hotelu. Ovo je znadajno narotito zbog pretpostavke da ¢e veliki broj gostiju ovog objekta dolaziti
avionom.

Hotelski kompleks ce biti sastavijen od dvije cjeline — A i B, od kojih ée svaka sadrzati smjestajne
kapacitete, ali i druge sadrzaje koji ¢e biti kori§¢eni za potrebe hotelskog poslovanja i pruzanje uslova za
Sto komforniji boravak gostiju.

Realizacija projekta zahtijeva angaZovanje znagajnog broja lica, odnosno podrazumijeva kreiranje veéeg
broja novih radnih mjesta, $to je potpuno o&ekivano ako se uzme u obzir da je turistitko — ugostiteljska
djelatnost radno intezivna. Faktor koji zna¢ajno uti¢e na broj radnih mjesta je i kategorizacija buduéeg
objekta od 5 zvjezdica, koja podrazumijeva organizaciju i pruzanje usluga na najvisem nivou.
Konkretno, da bi hotel “Cruiser” kao poslovna ideja zazivio na pravi nadin bio u moguénosti da pruzi
usluge najviseg kvaliteta koje zahtijeva visoko — platezna klijentela, investitor ovog projekta procjenjuje
da je potrebno angaZovati 153 lica na razli¢itim pozicijama. Ova procjena podrazumijeva da navedeni
broj lica predstavlja prosjecan broj osoblja zaposlenog u Hotelu tokom godine, koji ée omoguditi da se
pruze potrebne usluge uspjesno i na kvalitetan nadin realizuju radni zadaci pri prosjeénoj popunjenosti
kapaciteta Hotela do 40%. S obzirom da je rije¢ o prosjeénim vrijednostima, u pojedinim periodima
godine, kada dolazi do ve¢e zauzetosti smjestajnih kapaciteta, kakav je sluéaj tokom ljetnje sezone, bice
potrebno angaZzovanje i dodatnog broja lica, kako bi se oéuvao nivo usluge imanentan hotelu kategorije
pet zvjezdica. Ovo dodatno angaZovanje ¢e biti potrebno u sektoru hotelskih operacija i hrane i pi¢a, dok
¢e ostali sektori mahom biti u situaciji da uspje$no odgovore na poveéanu traznju za uslugama Hotela,
¢ak i sa postojecim osoblijem, odnosno sa prvobitno zaposlenim licima ili uz minimalno povecanje
njihovog broja.



1.

OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU (nastavak)

Predradun sredstava za investiciju je izvréen na bazi uradenog projekta, indikativnih ponuda
dobavlja¢a dostavljenih investitorima, istrazivanja trzista i procjena investitora i lica koja ée biti
ukljuéene u ovaj projekat.

U narednoj tabeli data je struktura ulaganja koje je potrebno izvrsiti u cilju realizacije planiranog

projekta.
Rb Struktura ulaganja Sopstveno Kredit Ukupno
ucesce

1. Prethodna ulaganja - -
2. Nova ulaganja
2.1 Osnovna sredstva 57.523.753 57.523.753
2.1.1 Zemljiste 15.000.000 15.000.000
2.1.2 | Gradevinski objekat 40.133.972 40.133.972
2.1.3 | Namjestaj 1.821.535 1.821.535
2.1.4 | Tehnologka oprema 181.554 181.554
2.1.5 | Vozila 100.000 100.000
2.1.6 | Inventar 286.692 286.692
2.2 Nedostajuéa obrtna sredstva 649.781 649.781

Ukupno 58.173.534 58.173.534

Iz prilozene tabele, dostavljene u ovom izvjestaju, predragunska vrijednost za izgradnju hotela Cruiser
u Budvi iznosi EUR 58.173.534.
Vremenski period predviden za izgradnju projekta je 4 godine, sa zvani¢nim pogetkom radova od
01.10.2020. godine i zavr8etkom svih radova 01.10.2024. godine.




1. OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU (nastavak)

Dinamika realizacije investicija je podijeliena u vise faza, koje bi se mogle podijeliti u $estomjesedne
periode, pri ¢emu svaki period ukljuéuje odredeni dio planiranih aktivnosti i radova, odnosno

ekvivalentnu vrijednost tih investicija.

Detaljan plan realizacije projekta prikazan je u sledecoj tabeli:

Period

Period realizacije faze

Aktivnosti

| Planirani iznos investicije

Period |

01.10.2020 -31.03.2021.

Obezbjedivanje
zemlji$ta, pripremni i
zemljani radovi,
fundiranje terena,
konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija

17.500.000

Period 1|

01.04.2021 - 30.09.2021.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija

2.710.500

Period 11|

01.10.2021 - 31.03.2022.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutragnjim i
spoljadnjim,
malterisanje

4.620.501

Period IV

01.04.2022 - 30.09.2022.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutrasnjim i
spoljasnjim,
malterisanje

4.800.000

Period V

01.10.2022 - 31.03.2023.

Konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacija,
radovi na pregradnim
zidovima, unutragnjim i
spoljasnjim,
malterisanje, podloge,
termo i hidroizolacija;
suvomontazni radovi

4.930.000

Period VI

01.04.2023 - 30.09.2023.

Nastavak
suvomontaznih radova,
radova na podiogama,
termo i hidro izolaciji iz
perioda V

5.670.650

Period VII

01.10.2023 -31.03.2024

Nastavak
suvomontaznih radova
iz perioda V [ VI,
zanatski radovi -
fasaderski, stolarski,
bravarski, limarski,
parketarski,
keramicarski,
kamenorezadki

7.200.150

Period VIl

01.04.2024 -30.09.2024.

Nastavak-finisiranje
zanatskih radova iz
perioda VII, unos i
instalacija namjestaja
opreme , dobijanje
upotrebne dozvole,
prijem radne snage i
njena obuka,
obezbjedivanje obrtnih
sredstava za rad
Hotela, marketingke
aktivnosti

10.841.733

| 01.10.2024.

Pocetak rada Hotela




2. DETALJAN PREGLED ULAGANJA

Detaljnim sprovedenim procedurama koje su opisane u odjeljku ,,Izvrsene procedure” potvrdili smo
ukupna ulaganja Drustva u iznosu od EUR 4.043.822 (bez PDV-a) nastala u periodu od 27.maja
2022. godine do 27. novembra 2022. godine koja se najve¢im dijelom odnose na Obradunsku
situaciju br. 8 za period od 27. maja 2022. godine do 27. novembra 2022. godine. Obradunska
situacija broj 8 izdata je 21.12.2022. godine dok se izvedeni radovi odnose na izvjestajni period.
Prethodno potvrdeni ukupni troskovi za period od 27. novembra 2020. godine do 27. maja 2022.
godine iznosili su EUR 9.477.136 (bez PDV-a) i shodno tome pomenuti iznos predstavija poéetno
stanje Cetvrtog testiranog perioda ulaganja. Specificnost ovog projekta ogleda se u &injenici da je
investitor projekta Bemax d.o.0. Podgorica ujedno i glavni izvodaé radova.

Detaljan pregled ulaganja Drustva u testiranom periodu u svrhu realizacije projekta moze se vidjeti u
sliedecoj tabeli:

Pregled ulaganja u periodu od 27.05.2022. do 27.11.2022. godine

Datum Datum Plaéeni = lznos bez | PDV Iznos sa "
raduna izvoda iznos | Dobavijaé PDV-a 21% PDV -om R
01.09.2022. | 09.09.2022. 7.500 | CRTA doo 7.500 / 7.500 | Nadzor nad objektom-Faza lll, 5
Obracunska situacija br. 8 do
21.12.2022. / / | BEMAX 4.036.322 | 847.628 | 4.883.950 | kraja novembra 2022.
Ukupno 4.043.822 | 847.628 | 4.891.450

Kao $to je prikazano u gornjoj tabeli, ukupna ulaganja investitora u hotel Cruiser u posmatranom
izvje$tajnom periodu iznose EUR 4.043.822 (bez PDV-a).

Potetno stanje na osnovu realizovanih ulaganja u

prvom, drugom i tre¢em polugodidtu od EUR 9.477.136 (bez PDV-a)
27.11.2020. do 27.05.2022. godine

Realizovana ulaganja u &etvrtom polugodistu od :
27.05.2022. do 27.11.2022. godine EUR 4.043.822 (bez PDV-a)
Ukupna realizovana ulaganja u periodu od

27.11.2020. do 27.11.2022. godine EUR 13.520.958 {bez PDV-a)

Dodatno, investitori projekta (Bemax i Master InZenjering) su sa fizikim licima, viasnicima zemljista
na kojem se gradi hotel Cruiser, sklopili ugovor o zajednickoj izgradnji po osnovu koga ée kao
naknadu za ustuplieno zemljidte vlasnicima izgraditi poseban hotelski kompleks (faza il) ukupne
investicione vrijednosti EUR 15.558.220. Sprovedenim procedurama i uvidom u dokumentaciju uvjerili
smo se da su investitori do 27. novembra 2022. godine u izgradnju ovog hotelskog kompleksa (faza
1) ulozili iznos EUR 4.785.870 (bez PDV-a). Navedeni iznos indirekino ulazi u vrijednost investicije u
hotel Cruiser ali se ne posmatra kao ulaganije u hotel Cruiser u navedenom izvjestajnom periodu.

Po informacijama dobijenom od Drustva u vremenu izvjestajnog perioda glavni izvodaé radova je na
hotelu Cruiser izvr$io sledeée radove:

Radovi na zastiti iskopa temeljne jame

Na zastiti iskopa temeljne jame je raden preostali iskop oko armirano betonskih $ipova podgrade,
krajcovanje vrha $ipova i izrada armirano betonske naglavne grede preko $ipova.
Takode je raden i armirano betonski zid izmedu Sipova kako je odmicao $iroki otkop.

Radovi na objektu

Na objektu su radeni zemljani, armirano betonski i armira&ki radovi.

Zemljani radovi su se sastojali od masinskog iskopa zemlje svih kategorija sa odvozom materijala na
deponiju udaljenu cca 30 km.

Po iskopu je vr$eno krajcovanje Sipova ispod objekta, zatim nasipanje sloja kamenog materijala i sloja
$ljunka koji je dovezen sa kamenoloma udaljenosti cca 30km.

Materijal je zbijan vibro-valjcima od 14 i 16 t kako bi se uradio podloZni beton.

Od armirano betonskih i armirackih radova radeno je betoniranje podloZnog betona ispod temeljne
kontra-plo¢e preko sloja nabijenog Sljunka, montaza oplate i armature i betoniranje temeljne kontra-
plo¢e, montaza oplate i armature i betoniranje veceg dijela zidnih platana garaze, kao i montaza
oplate i armature i betoniranje dijela meduspratne ploCe iznad garaze (POS 000).

Pored ovoga na veéem dijelu su uradeni zidna platna, stubovi, grede i polo&e prizemlja.



DETALJAN PREGLED ULAGANJA (nastavak)

Biznis planom, u ¢etvrtom polugoditu, bilo je predvideno ulaganje u iznosu EUR 4.800.000 koje se
odnosi na konstrukcione radove, betoniranije, izolaciju, radove na pregradnim zidovima, unutrasnjim i
spoljas$njim i malterisanje dok su ulaganja Drustva u ovom periodu iznosila EUR 4.891.540 sa PDV-
om.

3. PRILOG IZVJESTAJU

U prilogu ovog izvjestaja nalazi se Finisijski izvjestaj Drustva za period od 27. maja 2022. do 27.
novembra 2022. godine.



Finansijski izvjestaj Bemax d.0.0 Pod

gorica i Master In
27.05.2022. do 27.

Zenjering d.o.0. Podgorica za period od
11.2022. godine za projekat

»lzgradnja hotela Cruiser Budva"

Pregled ulaganja u periodu od 27.05.2022. do 27.11.2022. godine
Iznos bez | PDV Iznos sa
’»'hbavuaﬁ PDV-a  |21% | PDV-om oek
CRTA doo | 7.500 f / } 7.500 | Nadzor nad objektom-Faza i, 5*
’ ‘ Obraéunska situacija br.8 do kraja
BEMAX 4.036.322 | 847.628 | 4.883.950 | novembra 2022,
| Ukupno 4043822 |  847.628 | 4.891.450 | |

.I'}l (| '!.I
Miladin Mijaflovié, IZ\'/17§ni direktor '
Bemax d.o/o. Podgorica
£27.11.2022. godine
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Viadan-ivariovi¢, 1zvréni dire R, %P s
Master InZenjering d.0.0. Podyo. 2
27.11.2022. godine



