INFORMACIJA
o0 osmom i devetom izvjestaju nezavisnog kontrolora o nalazima €injeni¢énog
stanja vezano za projekat izgradnje hotela ,,Bjelasica 1450 Kolasin“ po kondo
modelu poslovanja, pripremljenom od strane drustva za reviziju ,,Racio-Mont“
d.o.o. Kolasin

Uvodne napomene

Vlada Crne Gore na sjednici od 19.03.2020. godine, na predlog nekadasSnjeg Ministarstva
odrzivog razvoja i turizma, uvrstila je projekat izgradnje hotela ,Bjelasica 1450 Kola$in“ po
kondo modelu poslovanja, na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma (Zaklju¢ak Vlade broj:
07-1981).

Prema dokumentaciji koja je bila predmet analize, a koja je dostavljena 17.02.2020. godine od
strane preduzecéa ,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 miliona eura, a namjera
Investitora je da realizacijom ovog projekta omoguci zaposljavanje 96 osoba.

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.

Saglasnost nekadadnjeg Ministarstva odrzivog razvoja i turizma za imenovanje nezavisnog
kontrolora drustva za reviziju ,Racio-Mont“ d.o.0. Kola$in, dostavljena je 27.05.2020. godine.

Prvi lzvjeStaj

Prvi izvjestaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 19.03.2020. do 15.09.2020. godine, a
od strane Vlade Crne Gore je usvojen 22.10.2020. godine. Navedenim izvjeStajem potvrdeni su
troSkovi u realizaciji projekta za usluge koje su nastale u izvjeStajnom periodu u ukupnom
iznosu od 590.152,25 eura.

Druaqi lzvjeStaj

Drugi izvjeStaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 15.09.2020. do 15.03.2021. godine, a
od strane Vlade Crne Gore je usvojen 30.07.2021. godine. Navedenim izvjeStajem potvrdeni su
troSkovi u realizaciji projekta za sve usluge koje su izvrSene u izvjeStajnom periodu u iznosu od
599.452,84 eura.



Treci Izvjestaj

Tredi izvjeStaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 15.03.2021. do 15.09.2021. godine, a
od strane Vlade Crne Gore je usvojen 22.12.2022. godine. Navedenim izvjeStajem potvrdena su
ulaganja u realizaciju projekta, za usluge koje su izvrSene u izvjeStajnom periodu u iznosu od
769,84 eura, i to kroz raCune za elektriénu energiju za potrebe gradnje.

Cetvrti izviestaj

Cetvrti izvjestaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 15.09.2021. do 15.03.2022. godine, a
od strane Vlade Crne Gore je usvojen 22.12.2022. godine. Navedenim izvjeStajem potvrdena su
ulaganja u realizaciju projekta, za grube gradevinske radove i materijal u iznosu od
2.085.359,09 eura.

Peti izvjeStaj

Peti izvjeStaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 15.03.2022. do 15.09.2022. godine, a
od strane Vlade Crne Gore je usvojen 22.12.2022. godine. Navedenim izvjeStajem potvrdena su
ulaganja u realizaciju projekta u iznosu od 1.997,25 eura.

Sesti izviestaj

Sesti izvjestaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 15.09.2022. do 15.03.2023. godine, a
od strane Vlade Crne Gore je usvojen 03.08.2023. godine. Datim izvjeStajem prikazana su
ulaganja u realizaciju projekta, za grube gradevinske radove, materijal, kao i za uredenje
unutrasnjosti objekta, postavljanje vodovodnih i kanalizacionih priklju¢aka u iznosu od:
1.011.040,11 eura.

Sedmi izvjestaj

Sedmi izvjestaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 15.03.2023. do 15.09.2023. godine.
U skladu sa nalazima kontrole, a na osnovu uvida u poslovne knjige i pribavijenu
dokumentaciju, potvrdena su ulaganja u realizaciju projekta za grube gradevinske radove i
materijal u iznosu od 3.987.160,43 eura.

Osmi izvjesStaj

Osmi izvjeStaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 15.09.2023. do 15.03.2024. godine i
istim su potvrdena ulaganja u realizaciju projekta za navedeni projekat u iznosu od
2.438.025,29 eura. Prema izvjeStaju nezavisnog kontrolora, ulaganje u grube gradevinske
radove i materijal iznosilo je 1.208.106,20 eura, dok je za nabavku nove opreme za apartmane
uloZzeno 1.229.919,09 eura. Planirana investicija u gradevinske objekte iznose 9.881.181,00
eura i zakljuCuje se da je realizovano 12,23%, od ukupne investicije u gradevinske objekte
predvidene biznis planom preduzeé¢a u datom izvjeStajnom periodu. Pri tome najveéi dio se
odnosi na fakturisani materijal i gradevinske usluge od mati¢nog preduzeca. Takode, u obrtnoj
imovini je prezentovan rast obrtne imovine u iznosu od 2.715.699,07 eura. Vrijednost obrtne
imovine na dan 15.03.2024. godine, se odnosi na gotovinu i gotovinske ekvivalente, tj. Rast
ispunjenja od 271,57%, u odnosu na predracunsku vijednost ulaganja, odnosno ispunjenje
planiranog od 90,70%.

Na ukupnom nivou ispunjenja ukupna vrijednost investiranih sredstava preduzeca ,Bjelasica
1450 DOO sa svojim mati¢nim pravnim licem, u izgradnju i opremanje hotela ,Bjelasica 1450“
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iznosi 19.035.857,05 eura Sto je viSe od predracunske vrijednosti ukupnog ulaganja. Na
pojedinacnom nivou ispunjenja plana (kada se izuzme prekoracenje) ukupna vrijednost ulaganja
sa mati¢nim pravnim licem iznosi 16.611.100,09 eura, odnosno 93,31% planirane investicije po
prilozenom biznis planu.

Deveti izvjesStaj

Deveti izvjestaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 15.03.2024. do 15.09.2024. godine i
istim su potvrdena ulaganja u realizaciju projekta za navedeni projekat u iznosu od 307.798,77
eura. Prema izvjeStaju nezavisnog kontrolora, ulaganje u grube gradevinske radove i materijal
iznosilo je 307.798,77 eura. U skladu sa nalazima nezavisnog kontrolora, planirana investicija u
gradevinske objekta iznosi 9.881.181,00 eura, &ime se konstatuje da je u periodu od
15.03.2024. godine realizovano 1,22% od ukupne investicije u gradevinske objekte predvidene
biznis planom preduze¢a od 15.03.2024 do 15.09.2024. godine. Najveci dio se odnosi na
fakturisani materijal i gradevinske usluge od mati¢nog preduzeéa. Po izvjeStaju kontrolora
preduzece je premasilo iznos planirane investcije u gradevinski objekat, pa je ukupan iznos
investicije u novi objekat realizovan 100,00% posmatrajuc¢i u segmentu biznis plan. Takode se
navodi da je doslo i do prekoracenja u odnosu na planirano za 186,976,63 eura.

Na ukupnom nivou ispunjenja ukupna vrijednost investiranih sredstava preduzeéa ,Bjelasica
1450“ DOO sa svojim mati¢nim pravnim licem, u izgradnju i opremanje hotela ,Bjelasica 1450“
iznosi 17.300.724,37. Na pojedinanom nivou ispunjenja plana (kada se izuzme prekoracenje)
ukupna vrijednost ulaganja sa mati¢nim pravnim licem iznosi 16.635.497,74 eura, odnosno
93,45% planirane investicije po prilozenom biznis planu.

Takode, predstavnici Ministarstva za regionalno-investicioni razvoj i saradnju sa nevladinim
organizacijama izvrSili su 05.02.02025. godine obilazak lokacije na kojoj se odvija gradnja
hotela ,Bjelasica 1450“ u cilju upoznavanja sa aktivnostima na terenu. Obilaskom lokacije
utvrdeno je da se izvode radovi na uredenju unutrasnjosti objekta. ZavrSeno je unutrasnje
opremanje hotelskih jedinica, dok se trenutno izvode radovi na sredivanju i opremanju ostalih
unutrasnjih hotelskih prostorija. Prema dinamici izgradnje, planirani zavrSetak radova je
septembar 2025. godine. Predstavnik investitora je istakao da otvaranje hotela zavisi od
izgradnje nedostajuce infrastrukture kao Sto su vodovodna, kanalizaciona, elektroenergetska,
saobracajna, a Cija je izgradnja u nadleznosti opstine Kolasin.
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IZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENICNOQ STANJA VEZANO ZA REALIZACIJU INVESTICIONOG
ULAGANUJA | BIZNIS PLANA PREDUZECA ,,BJELASICA 1450“ DOO PODGORICA DO DATUMA
15.03.2024 GODINE

Dostavljeno:
,Bjelasica 1450“ DOO Podgorica
Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma — Vlada Crne Gore

U skladu sa zahtjevima ,BJELASICA 1450 DOO Podgorica (u daliem tekstvu preduzece), angaZovani
smo, prema ugovoru od 22.09.2020, da obavimo reviziju investicionog ulaganja i realizaciju biznisa
plana za potrebe Ministarstva odrzivog razvoja i turizma - Vlada Crne Gore.

Pregled investicionih aktivnosti u raCunovodstvenim izvje$tajima je odgovornost preduzeéa, i potvrduje
je direktor Ratko Radoniji¢.

Na$ angazman je obavljen u skladu sa Medunarodnim standardom za povezane usluge (ISRS 4400)
primjenjivim na angazmane za obavljanje ugovorenih postupaka. Na$ angaZzman i izvje$taj po tom
osnhovu je namijenjen jedino za potrebe preduzec¢a i Ministarstva odrzivog razvoja i turizma - Vlada Crne
Gore.

Na$ izvjestaj je namijenjen da ispuni ugovorene postupke i stoga se na$ izvjeStaj ne moze smatrati
pogodnim za korid¢enje za bilo koje druge svrhe, izuzev navedenih.

Na$ angazman obuhvatao je sliedece postupke:

Pribavljanje biznis plana preduzeca,

Provjera matemati¢ke tanosti u pojedinim prezentovanim racunovodstvenim izvjestajima,

Izbor svih stavki dokumentacije vezanih za realizaciju biznis plana preduzeca,

Izbor svih stavki prezentovanih u raCunovodstvenim izvje$tajima, uporedivanje njih sa

informacijama sadrzanim u Finansijskim izvjeStajima narucioca revizije,

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

6. Provjera dokumentacije kod povezanog druStva 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 Cinjeninog stanja po osnovu pribavljenih dokaza.
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NALAZI CINJENICNOG STANJA

Zaklju¢kom Vlade Crne Gore 07-1981 od 19.03.2020 godine prihvaceno je kandidovanje projekta na
listu razvojnih projekata i na listu uvrstila projekat izgradnje hotela ,Bjelasica 1450 Kola$in“, po kondo
sistemu poslovanja.

Uvidom u obrazac 5 Ministarstva odrzivog razvoja i turizma (urbanisticko gradevinska inspekcija),
izvrSena je prijava gradenja turistickog objekta - hotela od 4* na lokaciji Bjelasica Kola$in urbanisticke
parcele UP4, PPPN Bjelasica i Komovi, DRL KolaSin 1450, OP Kola$in.

Pribaviiena 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 izgradniji objekata.

Iskljuéivo na osnovu angaZzmana gore navedenog u uvodnom dijelu, izvjeStavamo o nasim nalazima,
kako slijedi:

Preduzece je prije uvrStavanja projekta ,Bjelasica 1450“ posjedovalo zemljiste u poslovnim knjigama
vrijednosti 4.978.250 EUR-a, u nastavku dajemo prikaz bilansa do datuma 15.09.2023 godine:

Tabela 1: Stanje ulaganja do 15.09.2023 godine

Ukupno

Predracunska Preostali iznos Investirani iznos %

Sredstva Vrijednost l:lggoagn 2’;;: investicije po planu ostvarenja
A Osnovna sredstva 16.801.181,00€ 13.530.502,66 € 3.748928,34€ 13.052.25266 € 77,69%

1 Zemljiste 4500.000,00€  4.978.250,00 € - € 4500.000,00€ 100,00%
Potojece zemljiste 4500.000,00€ 4.978.250,00 € - € 4500.000,00€ 100,00%
Novo zemljiste - € - € - € - € 000%

2 Gradevinski objekti 9881.181,00€ 8552.252,66€ 1.32892834€ 8552.25266€ 86,55%
Postojeci objekti - € - € - € - € 000%
Novi objekti 9881.181,00€ 8552.25266€ 1.32892834€ 855225266€ 86,55%

3 Oprema 2.400.000,00€ - € 2400.000,00 € - € 000%
Postojeca oprema - € - € - € - € 000%
Nova oprema 2400.000,00€ - € 2400.000,00€ - € 000%

4 Ostala ulaganja 20.000,00€ - € 20.000,00 € - € 000%

B Obrtna sredstva 1.000.000,00 € 93.018,15€ 906.981,85 € 93.01815€ 930% .
Ukupno 17.801.18100€ 13.62352081€ 4.65591019€ 1314527081€ 73:84%

Napomenjem da je po biznis planu predvideni iznos investicije u zemljiste iznosio 4.500.000,00 EUR-a
a da preduzece u poslovnim knjigama ima vrijednost od 4.978.250,00 EUR-a. Za potrebe realizacije
biznis plana vedi iznos zemljidta od planiranog Ce biti iskljuéen iz obraduna % ostvarenja po biznis
planu.

U narednoj tabeli dajemo prikaz ulaganja u periodu od 15.09.2023 do 15.03.2024 godine. U tabeli broj
2 se iskljucivo prikazuju ulaganja za navedeni period:



Tabela 2 - Ulaganja u periodu od 15.09.2023 do 15.03.2024 godine

Ukupno ulaganje

Investirani iznos po planu

o :
Investirano preko  (bez prekoracenja) za % ostvarenja

Predracunska

Sredstva Vrijednost OdiB08:202360 plana u periodu  period od 15.09.2023 do planlrapog -
15.03.2024 15.03.2024 period
A Osnovna sredstva 16.801.181,00 € 2.438.025,29 € - € 2.438.025,29 € 14,51%

1 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 € 1.208.106,20 € € 1.208.106,20 € 12,23%
Postoje¢i objekti - € - € - € 0,00%
Novi objekti 9.881.181,00 € 1.208.106,20 € € 1.208.106,20 € 12,23%

3 Oprema 2.400.000,00 € 1.229.919,09 € € 1.229.919,09 € 51,25%
Postoje¢a oprema - € - € € - € 0,00%
Nova oprema 2.400.000,00 € 1.229.919,00 € € 1.229.919,09 € 51,25%

4 Ostala ulaganja 20.000,00 € - € - € - € 0,00%

B Obrtna sredstva 1.000.000,00 € 2.715.699,07 € 1.715.699,07 € " 906.981,85 € 90,70%
Ukupno 17.801.181,00 € 5.153.724,36 € 1.715.699,07 € 3.345.007,14 € 18,8%

Za izvjeStajni period od 15.09.2023 godine do 15.03.2024 godine su izvrSena ulaganja u gradevinske
objekte kroz raCune o izvrSenim radovima i uslugama.

U toku perioda od 15.09.2023 godine do 15.03.2024 godine realizovano je 18,80 % ukupnog iznosa
investicije.

U nastavku dajemo pregled radova i usluga a usli su u vrijednost gradevinskih objekata u izgradniji:

Tabela 3 - specifikacija dobara i usluga koji su usli u vrijednost gradevisnkih objekata u izgradnji od 15.09.2023
do 15.03.2024 godine:

period 15.09.2023-15.03.2024 Iznos
Grubi gradevinski radovi i materijal € 1.208.106,20 49,55%
Nova oprema za apartmane € 1.229.919,09 50,45%
Grand Total €2.438.025,29 100,00%

Planirana investicija u gradevinske objekte iznosi 9.881.181,00 €, pa konstatujemo da je relizovano
12,23% od ukupne investicijie u gradevinske objekte predvidene biznis planom preduzeéa od
15.09.2023 do 15.03.2024 godine. Najveci dio se odnosi na fakturisani materijal i gradevinske usluge
od matiénog preduzeca. Takode u toku perioda nabavljeno je opreme za apartmane u vrijednosti od
1.229.919,09 EUR-a po fakturama dobavljaa i prate¢ih carinskih deklaracija.

U obrtnoj imovini je prezentovan rast obrtne imovine u iznosu od 2.715.699,07 EUR-a. Struktura obrtne
imovine na 15.03.2024 godine se odnosi na gotovinu i gotovinske ekvivalente u vrijednosti EUR-a
potvrdeno izvodom broj 17 Lovéen Banke raCuna 565-6505-19, izvodom broj 4 Hipotekarne banke 520-
5621-90, izvod broj 8 Adriatik banke racuna 580-719-68. Ukupan efekat obrtne imovine iznosi rast od
2.715.699,07 EUR-a {j rast ispunjenja od 271,57% u odnosu na predradunsku vrijednost ulaganja {j
ispunjenje planiranog od 90,70%.

U narednoj tabeli dajemo ukupan prikaz planiranog i ostavrenog na bazi dokumentacije koju je revizor
pribavio a ista se nalazi u poslovnim knjigama ,Bjelasica 1450“ DOO Podgorica realizovanu do datuma
15.03.2024 godine:



Tabela 4 : Pregled ukupnog investicionog ulaganja do 15.03.2024 godine

Predracunska Ukugno Preostali iznos Investirani iznos %
Sredstva Vrijednost B a2 investicije po planu ostvarenja
15.03.2024
A Osnovna sredstva 16.801.181,00 € 15.968.527,95€ 1.310.903,05€ 15.490.277,95€ 92,20%

1 Zemljiste 4.500.000,00€ 4.978.250,00 € - € 4.500.000,00€ 100,00%
Potojece zemljiste 4500.000,00€ 4.978.250,00 € - € 4.500.000,00€ 100,00%
Novo zemljiste - € - € - € - € 0,00%

2 Gradevinski objekti 9.881.181,00€  9.760.358,86 € 120.822,14€ * 9.760.358,86 €  98,78%
Postojeci objekti - € - € - € 000%
Novi objekti 9.881.181,00€  9.760.358,36 € 120.822,14 € ~ 9.760.358,86 €  98,78%

3 Oprema 2.400.000,00€ 1.229.919,09€ 1.170.080,91€  1.229.919,09€ 51,25%
Postoje¢a oprema - € - € - € - € 0,00%
Nova oprema 2400.000,00€ 1.229.919,09€ 1.170.080,91€ 1.229.919,09€ 51,25%

4 Ostala ulaganja 20.000,00 € - € 20.000,00 € - € 0,00%

B Obrtna sredstva 1.000.000,00 € 2.808.717,22 € - € 1.000.000,00€ 100,00% ,
Ukupno 17.801.181,00€ 18.777.24517€  1.310.903,05€ 16.490.277,95€  92,64%

Revizor je pribavio dokumentaciju koja dokazuije realizaciju biznis plana:

1) ZemljiSte — pribavljena odluka o povecanju osnovnog kapitala i posjedovni list 236 koji dokazuje
vlasnistvo Bjelasica 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 troskove ralizacije objekta
(viSe u tabeli broj 3 i 4). Vrijednost objekta u izgradnji do 15.03.2024 godine na osnovu raspoloZive
dokumentacije iznosi 9.760.358,86 €.

3) Nabavka opreme u vrijednosti od 1.229.919,09 € do 15.03.2024, na osnovu uvida u fakture i carinske
deklaracije o nabavci istih.

4) Obrtna sredstva — odnose se na stanje gotovine na tekucem racunu koji se vode kod Lovéen Banke
AD, Hipotekarne banke i Adriatik banke u vrijednosti od 2.808.717,22 EUR-a po poslovnim knjigama
preduzeca i izvodima poslovnih banaka.

Na osnovu uvida u poslovnim knjigama i pribavljene dokumentacije, uvidom stanja na terenu, iznos
ukupnih investicionih ulaganja koji je po biznis planu ukupno realizovan iznosi 92,64% do 15.03.2024
godine.



Analiza izvora finasiranja u odnosu na biznis plan:

Tabela 5 - Izvori finansiranja realizacija do 15.03.2024 godine

: : Ukupna
Izvori lzvori e
. o - . S realizacija
" finansiranjau  Preostaliiznos finansiranja u .
Vrijednost . : o ukupnih
poslovnim investicije odnosu na plan izvora
knjigama realizovani . o
finansiranja
A Sopstveno ucesce € 17.801.181,00 € (2.250.573,43) € 22.338.721,65 € (4.537.540,65) -25%
- Osnovni kapital € 17.801.181,00 € 4.988.000,00 € 12.813.181,00 28%
- Akumulirani rezultat € - € (7.238.573,43)
B Kredit € € - - €
C Ostali pozajmljeni izvori € € 21.027.818,60 € (21.027.818,60) € 21.027.818,60 NA
- Primlieni avansi € € 19.909.856,62 - €
- Pozajmice povezanog preduzeca € € - - €
- Ostale obaveze € €  346.149,54
- Obaveze prema dobavljatima € € 77181244 - €
Ukupno € 17.801.181,00 € 18.777.245117 € 1.310.903,05 € 16.490.277,95 92,64%

Na osnovu uvida u poslovnim knjigama i pribavljene dokumentacije, iznos realizovanih ukupnih izvora
finansiranja iznosi 92,64% u odnosu na biznis plan preduzeca do 15.03.2024 godine.

U toku perioda je primljeno je 45 avansa po ugovorima UZZ 500/2022, UZZ 541/2022, UZZ 542/2022,
UZz 715/2022, UZZ 798/2022, UZZ 812/2022, UZZ 885/2022, UZZ 887/2022, UZZ 911/2022, UZZ
947/2022, UZZ 949/2022, UZZ 809/2022, UZZ 701/2022, UZZ 501/2022, UZZ 344/2022, UZZ
72712022, UZZ 581/2022, UZZ 795/2022, UZZ 613/2022, UZZ 698/2022, UZZ 602/2022, UZZ
675/2021, UZZ 582/2022, UZZ 716/2022, UZZ 663/202/0, UZZ 612/2022, UZZ 672/2022, UZZ
57912022, UZZ 540/2022, UZZ 762/2022, UZZ 910/2022, UZZ 725/2022, UZZ 691/2022, UZZ
638/2022, UZZ 777/2022, UZZ 637/2022, UZZ 370/2022, UZZ 657/2022, UZZ 662/2022, UZZ
269/2022, UZZ 803/2022, UZZ 804/2022, UZZ 714/2021, UZZ 543/2022 i UZZ 268/2022 ovjerenih kod
notara Veselinke Markovic.

Takode za potrebe adekvatnog informisanja u nastavku dajemo prikaz nabavki dobara i usluga
povezanog drustva ,Zetagradnja* DOO Podgorica koja je vlasnik preduzeca ,Bjelasica 1450“ DOO
Podgorica. Napominjemo da nefakturisani dio od 9,00% (iz sledece tabele) nije uSao u prikaz tabele 1,
2, 3,415 izrazloga $to jo§ povezano lice nije izvrSilo potpuno fakturisanje u skladu sa Ugovorom o
inzenjeringu zaklju¢enog 30.03.2020 godine pod rednim brojem 519 i ugovora o isporuci materijala i
izvodenju radova br 1987 od 30.10.2020 godine.

Prikaz nabavljenih dobara i usluga u poslovnim knjigama povezanog lica do 15.03.2024 godine:



Tabela 6 — nabavka dobara i usluga povezanog lica
Opis nabavki za pofrebe projekta od strane povezanog lica ZETAGRADNJA DOO

o) | |5 2

Podgorica, na dan 15.03.2024 [ tocesce

=
Alu fasada 12.448,45 € 0,12%
Aluminijumski elementi 145.618,41 € 1,46%
Betonska obloga 2.087,20 € 0,02%
Blind vrata 36.880,17 € 0,37%
Blok Giter 535,54 € 0,01%
Blok Thermo 4011,12€ 0,04%
Blok Ytong 3.905,12 € 0,04%
Bravarija 7.438,02€ 0,07%
Celik 223.886,84 € 2,24%
Cement 61.149,63 € 0,61%
Drvena grada 1.816,20 € 0,02%
Drvene letve 7.94561€ 0,08%
Elektro materijal 277.719,87 € 2,78%
Grede i konstrukcioni ramovi 15.603,00 € 0,16%
Creza 47.879,80 € 0,48%
[zolacioni material 59.412,74 € 0,59%
[zolacioni prozori 23.615,18 € 0,24%
Kablovi 96,00 € 0,00%
Kaldrma 15.600,00 € 0,16%
Krovni prozori 59.974,30 € 0,60%
Lim 341,16 € 0,00%
Materijal (betonski blok) 778,99 € 0,01%
Materijal (Blok Send) 2.806,04 € 0,03%
Materijal (blok termo) 36.591,32 € 0,37%
Materijal (Blok Ytong) 92.602,15€ 0,93%
Materijal (boje, lakovi, glet mase i sli¢no) 10.143,19 € 0,10%
Materijal (elekfro i potroSni materijal) 11.674,06 € 0,12%
Materijal (elekiro materijal i potrosni) 2.017,711 € 0,02%
Materijal (fero beton) 2.907,74 € 0,03%
Materijal (Giter blokovi) 12.313,80 € 0,12%
Materijal (glet, gradevinski premazi i sli¢no) 21.563,70 € 0,22%
Materijal (Kamena vuna) 7.101,96 € 0,07%
Materijal (Kutije 20x20) 912,98 € 0,01%
Materijal (Plo¢a OSB) 1.986,65 € 0,02%
Materijal (PVC) 1.584,81 € 0,02%
Materijal (Sigurnosno staklo) 17.490,23 € 0,17%
Materijal (stiropor) 22.662,26 € 0,23%
Materijal (uzorci) 207,66 € 0,00%
Materijal (vodeni) 185,24 € 0,00%
Materijal (zeljezo) 566.303,08 € 5,66%
Nabavka i ugradnja kamena 14.863,25 € 0,15%
Nabavka parketa i drugih podnih obloga 18.559,55 € 0,19%
Oprema za video nadzor 18.438,00 € 0,18%
Ostali material 5.591,87 € 0,06%
Ostali materijal 161.072,91 € 1,61%
Paneli za izolaciju 15.435,03 € 0,15%
Plo¢a OSB 1.021,57 € 0,01%
Plocice i povezani materijal 36.355,06 € 0,36%
Podne obloge 15.188,68 € 0,15%



Potrodni materijal
PVC balkonska vrata
PVC prozori
Rebrovana Zica
Rezana grada
Sanitarije

Separatori

Termo zvuéna folija
Uzorci

Velux prozori

Vrata Horman
Vodovodni, kanalizacioni materijal i sanitarije

Ciscenje uta

Demit fasada

Demontaza krana

Elektro radovi

Fasaderski radovi

Creza

Hidroizolaterski radovi

Iskopi

Isporuka Betona

[zrada ograde

lzrada pregradnih zidova i plafona
Keramicarski radovi

Limarski radovi

Malterisanje vodovodnih cijevi
Masinske instalacije

Masinske instalacije (radijatorsko grijanje i ventilacija)

Masinsko malterisanje

Molerski radovi

MontaZa gerard pokrivaca

Montaza skele

Nabavka i ugradnja kamena

Nabavka i ugradnja vrata

Nasipanje, razgrtanje i valjanje materijala
Ostale usluge — popravke

Popravke

Prevoz kontejnera (pripremni radovi)

Putnicki elektro liftovi

Rad Bagera

Rad maSinama

Rad sa maSinama

Radovi na krovnoj konstrukciji

Radovi na krovu

Radovi na postavaljnju zidne i podne keramike
Usluge (elektro)

Usluge isporuke betona za gradenje Kondo hotela
Vodovodni i kanalizacioni radovi i sanitarije
Zemljani radovi (iskop i odvoz materijala i Suta)
Zidarske usluge

Zidarski radovi

25.492,73 €
34.016,53 €
68.347,11 €
2.511,00€
72.517,59 €
150.513,04 €
5.425,30 €
714548 €
380,86 €
6.765,00 €
10.755,00 €
2.016,08 €

2.840,10 €
35.801,06 €
750,00 €
685.420,24 €
68.675,29 €
4.451,00 €
76.244,34 €
6.964,32 €
23.669,25 €
24.916,20 €
281.289,35€
112.645,16 €
103.532,23 €
230,00 €
1.046.686,50 €
217.828,60 €
115.337,40 €
176.753,84 €
21.071,56 €
8.017,68 €
15.072,85€
188.353,63 €
11.262,00 €
402,00 €
684,10 €
355,00 €
153.102,00 €
13.757,59 €
125.398,90 €
1.137,30€
285.690,17 €
15.767,50 €
56.606,75 €
5.818,50 €
774.707,46 €
226.678,06 €
160.849,95 €
359.512,27 €
568.024,60 €

0,25%
0,34%
0,68%
0,03%
0,72%
1,50%
0,05%
0,07%
0,00%
0,07%
0,11%
0,02%

0,03%
0,36%
0,01%
6,85%
0,69%
0,04%
0,76%
0,07%
0,24%
0,25%
2,81%
1,13%
1,03%
0,00%
10,46%
2,18%
1,15%
1,77%
0,21%
0,08%
0,15%
1,88%
0,11%
0,00%
0,01%
0,00%
1,53%
0,14%
1,25%
0,01%
2,86%
0,16%
0,57%
0,06%
1,74%
2,27%
1,61%
3,59%
5,68%
7



Elaborat geotehni¢kih istraZivanja 6.478,00 € 0,06%
Geodetske usluge 250,00 € 0,00%
Glavni projekat kondo hotela 148.884,48 € 1,49%
lzrada elaborata o uficaju na zivotnu sredinu Hotela 1450 2.600,00 € 0,03%
Projekat zastite od poZara 4.887,31€ 0,05%
Revizija projekta zastite od poZara 1.846,50 € 0,02%
Tehnicka dokumentacija (Idejno rieSenje) 32.771,94 € 0,33%
Usluge projektovanja ventilacije, gaSenje pozara i termotehnickih instalacija 2312397 € 0,23%
Carinsko zastupanje 811,65 € 0,01%
Demontaza krana 750,00 € 0,01%
DemontaZe i &is¢enje 1.405,00 € 0,01%
Drugi ZTN 529182 € 0,05%
Ispitivanje kvaliteta betona 1.620,00 € 0,02%
Ispiivanje radioaktivnosf 930,00 € 0,01%
Marketing 380,00 € 0,00%
Marketing usluge 1.000,00 € 0,01%
Montaza krana 750,00 € 0,01%
OglaSavanie - elaborat uticaja na Zivotnu sredinu turistickog objekta 70,00 € 0,00%
Ostale usluge — popravke 1.560,00 € 0,02%
Popravke 1.011,24 € 0,01%
Prevodenje ugovora za potrebe projekta 982,12 € 0,01%
Prevoz 22.288,59 € 0,22%
Smejstaj zaposlenih 4.458,28 € 0,04%
Smijestaj inZinjera za nadzor 7.057,54 € 0,07%
Smjestaj zaposlenih 21.651,96 € 0,22%
Smjestaj zaposlenih i ishrana 7.84522 € 0,08%
Spedicija 48,60 € 0,00%
Usluge 211,88 € 0,00%
Usluge dizalice i prevoza 2.043,00 € 0,02%
Usluge popravki 673,00 € 0,01%
Usluge povezane sa uvozom materijala 484,00 € 0,00%
Web sajt 1.620,00 € 0,02%
Zakup hostinga i domena 360,00 € 0,00%
Namjestaj za apartmane 1.229.919,08 € 12,29%
Grand Total 10.004.579,50 € 100,00%
Od ovoga je fakturisano € (9.745.967,62) -97,42%
Nefakturisano stanje €  258.611,88 2,58%

Uvazavajuci tabelu 4 iznos ulaganja u bilansima ,Bjelasica 1450 Podgorica iznosi 18.777.24517 €
odnosno 105,48% predvidene investicije. Kada izuzmemo prekoracenje po pojedinim elementima
uvazavajuéi ispunjenost plana po pojedinaCinim elementima i neispunjene elemente planiranog

ulaganja planirano izvr8enje iznosi 92,64%.

Iznos dobara i usluga koji je nabavilo povezano lice ,Zetagradnja“ DOO za potrebe ,Bjelasica 1450*
iznosi 10.004.579,50 € od Cega je fakturisano 97,42% i nefakturisani dio iznosi 258.611,88 € odnosno

2,58 % predvidene investicije.



Na ukupnom nivou ispunjenja ukupna vrijednost investiranih sredstava, preduzeca ,Bjelasica 1450°
DOO sa svojim matiénim pravnim licem, u izgradnju i opremanje Condo hotela ,Bjelasica 1450 iznosi
19.035.857,05 EUR-a $to je viSe od predracunske vrijednosti ukupnog ulaganja. Na pojedinaénom
nivou ispunjenja plana (kada se izuzme prekoracenje) ukupna vrijednost ulaganja sa mati¢nim pravnim
licem iznosi 16.611.100,09 EUR-a odnosno 93,31% planirane investicije po priloZenom biznis planu.
Iznos ispunjenja na pojedinatnom nivou predstavlja iznos ulaganja do visine planiranog, dok se
ulaganja preko planiranog na pojedinaénim elementima ne sabiraju u iznos za ispunjenje biznis plana.

Zbog toga Sto gore pomenuti postupci i nalazi ne predstavljaju ni reviziju niti pregled izvren u skladu
sa Medunarodnim standardima revizije (ili relevantnim nacionalim standardima ili praksi), mi ne
izrazavam mi$ljenje o finansijskim izvjestajima u cijelini. Da smo izvrsili reviziju ili dodatne postupke ili
pregled finansijskih izvjeStaja u skladu sa Medunarodnim standardima revizije mozda bismo zapazili i
druga pitanja o kojima bismo Vas izvjestili.

Na$ izvjestaj je iskljuivo namijenjen za svrhu navedenu u uvodnom dijelu ovog izvjeStaja i nije
namijenjen za druge svrhe niti za distribuiranje drugim stranama. Ovaj izvje$taj je vezan za realizaciju
biznis plana i ne obuhvata bilo kakav finansijski izvjestaj narucioca revizije, uzet u cjelini.

Podgorica 29.05.2024 godine

Racio-Mont
Drustvo za reviziju
Ovlascéeni revizor: Mladen Rakocevi¢
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Biznis plan — Condo hotel ,Bjelasica 1450

1.SIZE - OSNOVNI PODACI IZ BIZNIS PLANA

1. Investitor
1.5 Osnovna djelatnost preduzeca: Hoteli i slican smjestaj
1.6 Djelatnost na koju se odnosi investicioni | Hoteli i slian smjestaj

program:
2. Projekat
2.1 Lokacija: Smr¢je, Kolasin
2.2 Karakter investicije: Greenfield — izgradnja hotelskog kompleksa,

nabavka osnovnih i obrtnih sredstava

2.3 Cilj investiranja: Izgradnja hotela i trZiSno pozicioniranje
3. Predracunska vrijednost investicije 17.801.181 EUR
3.1 Osnovna sredstva: 16.781.181 EUR
3.1.1 | Zemljiste 4.500.000 EUR
3.1.2 | Gradevinski objekat 9.881.181 EUR
3.1.3 | Oprema 2.400.000 EUR
3.2 Obrtna sredstva: 1.000.000 EUR
3.3 Druga ulaganja 20.000 EUR
4. Izvori finansiranja
4.1 Sopstveno ucesée: 17.801.181 EUR (100%)
42 | Kredit: 0 EUR (0%)




Biznis plan — Condo hotel ,Bjelasica 1450

5. TrZiste

5.1 Nabavno: Domace i strano

5.2 Prodajno: Domace i strano

6. Efekti ulaganja

6.1 Ukupni prihodi: Od é.l,lvmlllona do 9,8 mlllong EUR (prva,
zaklju¢no sa petnaestom godinom)

6.2 Ukupni rashodi Od 3.’,1Vm|I|ona do 4,5 mlllon_a EUR (prva,
zaklju¢no sa petnaestom godinom)

6.3 Neto dobit: Od 0,9 miliona do 4,8 miliona EUR (u slu¢aju da
menadzment vodi hotel)
0d 0,8 miliona do 4,3 miliona EUR(u slu¢aju da
se unajmi specijal. agenc koja ¢e voditi hotel)

6.4 Neto sadasnja vrijednost 23,5 miliona EUR (u slu¢aju da menadz upravlja)
18.1 miliona EUR (u sluc¢aju da agencija upravlja)

6.5 Interna stopa rentabilnosti 13,21%(u slu¢aju da menadzment vodi hotel)
11,14% (u slucaju da agencija upravlja hotelom)

6.6 Period povracaja investicije Pocetkom devete godine od zavr3etka investicije
(u I sluéaju)
Pocetkom desete godine od zavrSetka investicije
(u 1l slucaju)

6.7 Broj novozaposlenih radnika 96 radnika

7. Zakljucak

Projekat iz ovog biznis plana je opravdan iz sljedecih razloga:

- Projekat je pokazao sposobnost generisanja dobiti i pozitivnih finansijskih tokova, na
osnovu kori$¢enja parametara i pretpostavki;

- Neto sadasnja vrijednost projekta je pozitivna, a relat.efikas. projekta ve¢a od 1.00;

- IRR je zadovoljavajuca, ukoliko se oblast djelatnosti uzme u obzir;

- Projekat moze proizvesti pozitivne efekte i za Siru ekonomsku zajednicu zbog
planiranog broja radnih mjesta i moguénosti uklju¢enja partnera kroz trziste kapitala.




Biznis plan — Condo hotel ,Bjelasica 1450

2.PODACI O INVESTITORU

2.1 Opsti podaci

Drustvo sa ogranicenom odgovornoséu "Bjelasica 1450" Kolasin osnovano je 21.10.2019. godine, sa
sjedistem u Kolasinu. Osniva¢ i vlasnik 100% udjela ovog privrednog subjekta je "Zetagradnja™ d.o.o.
iz Podgorice. "Bjelasica 1450" je investitor i nosilac projekta izgradnje condo hotela sa 4* na UP 4,
PPPN "Bjelasica i Komovi", DRL "KolaSin 1450", Opstina KolaSin. S obzirom da je pomenuto
drustvo, kompanija bez poslovne istorije, u Biznis planu su dati podaci povezanog lica koje je vlasnik i
osnivac "Bjelasica 1450" d.o.o. Kolasin.

Preduzece Zetagradnja d.0.0., osnovano je 1998. godine u Podgorici. Osnovne djelatnosti drustva su
projektovanje, revizija, izgradnja, nadzor i tehnicki prijem objekata i u manjem obimu pruzanje usluga
drugim pravnim licima.

Kroz uspjesno dugogodisnje ostvarivanje u ugostiteljstvu, u okviru firme "Filan Company" d.o0.0. koja
upravlja ugostiteljskim kompleksom "Imanje Knjaz", a ¢iji je osnivac i vlasnik, te kroz vlasnistvo nad
preduze¢em — ,Korali HTP*, koja posluje u hotelijerskoj industriji i ima uspjeSnu saradnju sa
svjetskim hotelskim lancom Melia, "Zetagradnja" ¢e ste¢ena iskustva, primijeniti i na hotel iz ovog
biznis plana. Kao pouzdan partner na polju turizma i ugostiteljstva pomenuta kompanija svoje usluge
moZe da vrsi samostalno ili kroz saradnju sa inostranim hotelskim operaterom, o ¢emu ¢e biti vise

rijei u nastavku biznis plana.

2.2 Dosadasnje poslovanje preduzeca

Zetagradnja je u isto vrijeme investitor i izvoda¢ svojih objekata, (stanovi, apartmani, depandansi,
hoteli, poslovni prostori, skladiSni terminali, trgovi, garazni prostori, uredenje enterijera i sl.).
Zetagradnja je od dana osnivanja do danas izgradila i na trzistu realizovala viSe hiljada poslovno-
stambenih jedinica i drugih gradevinskih objekata. Preduze¢e uZiva veliki ugled u svojoj bransi u
Crnoj Gori, svrstavajuci se u sam vrh kada su domace kompanije u pitanju.

Danas Zetagradnja raspolaZe sa viSe od 50 zaposlenih uglavnom visoke struke, koji se permanentno
profesionalno usavr$avaju prate¢i savremene trendove poslovanja, Sto sigurno i najvise doprinosi
visokim poslovnim rezultatima koje ovo preduzecée biljezi konstantno od svog osnivanja. Za potrebe
gradnje u svim fazama, Zetagradnja ima veliki broj specializovanih izvodaca, podizvodaca i
kooperanata koji su obu¢eni da u roku, profesionalno i izuzetno kvalitetno odgovore svakom zadatku,

a Ciji je broj dostize i do 1000 radnika.

Preduzece — ,,Korali HTP* koja gazduje hotelom Korali u Sutomoru, kao $to je gorenavedeno ima
uspjesnu saradnju sa svjetskim hotelskim lancom Melia, te da ¢e taj model biti razmotren i za potrebe
predmetnog hotela. Dodatno, kroz upravljanje sa ugostiteljskim objektom i brendom ,,Imanje Knjaz*
posjeduje se dovoljno iskustva u oblasti pruzanja ugostiteljskih usluga.

Namjera za izgradnjom condo hotela, rezultirala je kupovinom placa, ukupne povrsine 10.695.72m2 a
a sam otkup izvrSen je tokom 2019. godine. Lokacija zemljiSta nalazi se u neposrednoj blizini
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skijaliSta u Katastarskoj opstini Smréje u Kolasinu (UP 4, PPPN "Bjelasica i Komovi", DRL "Kolasin
1450", Opéstina Kolasin) , te ¢e hotel i nositi ime ,,Bjelasica 1450 sa ciljem jasnog brendinga u ranoj
fazi poslovanja.

Investitor je ve¢ obezbijedio svu potrebnu tehni¢ku dokumentaciju kako bi ispunio uslove iz Javnog
poziva. Naime, na osnovu Idejnog rjeSenja na koje je dobijena saglasnost gradskog arhiteke UP | 30-
350/19-396/2 uraden je Glavni projekat (sve faze: arhitektura i uredenje terena, konstrukcija, vodovod
i kanalizacija, elektrotehni¢ke instalacije, maSinske instalacije, ppz i svi potrebni elaborati), koji je
revidovan od strane ovlasc¢ene revidentske kuce.

2.3 Planirana dinamika gradnje

- Planirani pocetak izgradnje: Kraj aprila 2020. godine
- Planirani zavrSetak grubih gradevinskih radova: Oktobar 2020. godine

- Radovi na adaptaciji i opremanju: do zimske sezone 2021. godine
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3. ANALIZA TRZISTA

3.1 Prodajno trziste

Vode¢i racuna o poslovnoj politici samog investitora, prodajno trziste, shodno i ekskluzivnoj lokaciji,
bi¢e usmjereno ka turistima vise ali i srednje platezne moci. TrZiSta koja Ce biti ciljana odnose se kako
na one sa domaceg, tako i na turistesa regionalnog i inostranog podrucja.

Kao Sto je ranije navedeno, lokacija hotela koja ¢e biti neposredno uz Ski centar Kolasin 1450,
doprinije¢e da hotel bude prepoznat tokom zimske sezone, a nije nepoznanica da ski turizam ipak
privlaci klijente sa ve¢im budzetom Sto direktno ide u prilog izgradnji i uspjeSnom poslovanju hotela.

Hotel sa Cetiri zvjezdice, uz prate¢i sadrzaj, uvjerava da pomenuta ciljna grupa moze da pronade
zadovoljstvo i kvalitet koji moZe da donese uspjeh poslovnom poduhvatu.

Sa ciljem ostvarenja naumljenog, investitor ¢e uloziti sredstva u smjesStajne kapacitete, restoran i
pratece sadrzaje u hotelu, na na¢in da boravak gostiju bude mjerodavan usluzi visoke kategorije ¢ime
se povratak istih ali i preporuka drugima moZe zasigurno ocekivati.

U sklopu hotela, izuzev recepcije, lobby i snack bara, kao i kamin sale sa nacionalnom kuhinjom i
pansionskog restorana sa Svedskim stolom, hotel ¢e biti dopunjen prate¢im sadrZzajem u vidu
poslovnih prostora koje ¢e ¢initi butik ski opreme, frizerski salon, apoteka, turisticka agencija,
igraonica za djecu kao i drugim sadrzajima. Sa jedne strane, investitor ¢e time ubirati prihod kroz
stabilnu godidnju rentu, dok ¢e sa druge formirati kompletniju ponudu gostima hotela, na naéin da
nemaju potrebu da napustaju mikrolokalitet na kojem se nalaze.

Kada je u pitanju inkluzivnost spa centra, treba imate u vidu da se generalnim planom ,,Bjelasica i
Komovi“ predvida izgradnja savremenog ,,Nordic spa centra“ koji se nalazi u neposrednoj blizini
predmetnog hotela, te da ¢e time na jedan sveoubuhvatan nacin biti moguce zadrzati turiste na duzi
period, ¢ak i van zimske turisticke sezone.

Imaju¢i u vidu nabrojano, kao i potencijalno druge aktivnosti koje mogu i¢i u prilog dodatnom
osavremenjavanju i proSirivanju turisticke ponude na samoj ski stazi, prilazi se sa opravdanim
optimizmom te se o¢ekuje stvaranje i ispunjenje uslova da hotel ostvari izuzetnu popunjenost tokom
Citave kalendarske godine, kao preduslov za uspjesno dugoro¢no poslovanje preduzeca.

Sa ciljem sagledavanja veliCine trziSta, a koriste¢i mjerljive podatke, projekcije smo zapoceli brojem
dolazaka kao i nocenja kako domacih tako i inostranih turista u crnogorskim opStinama tokom
2018.godine.
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Tabela 1: Broj dolazaka i nocenja u Crnoj Gori, tokom 2018. godine, po opstinama

Dolasci turista Nocenja turista
Opétina Strani Domadéi Ukupno Struktura Strani Domacéi Ukupno Struktura
1 -2 G=0+Q) | @) u% 1 -2 B)=1)+@2) (B u%
Ukupno 2.076.803 | 128.053 | 2.204.856 100,0 12.443.810 | 486.524 12.930.334 100,0
Andrijevica 284 209 493 0,0 1.347 311 1.658 0,0
Bar 179.839 | 11.413 191.252 8,7 1.762.734 47.284 1.810.018 14,0
Berane 2.974 2.793 5.767 03 4.875 4.279 9.154 01
Bijelo Polje 4.699 2.229 6.928 03 19.350 3.674 23.024 02
Budva 857.432 | 33.794 891.226 40,4 4872645 | 106.327 4.978.972 385
Cetinje 13.396 | 10.213 23.609 11 28.731 32.619 61.350 05
Danilovgrad 3.194 298 3.492 02 12.045 562 12.607 01
:g:fieg 299.370 | 14615 313.985 14,2 2505371 | 145.868 2.741.239 21,2
Kolagin 34.749 9.837 44.586 2,0 71.412 21.086 92.498 07
Kotor 138.265 1.308 139.573 6,3 567.216 4.651 571.867 44
Mojkovac 3.601 401 4.002 0,2 5.737 911 6.648 01
Niksié 9.416 1.959 11.375 05 18.037 6.110 24.147 02
Plav 1.554 11 1.565 01 12.120 141 12.261 01
Plievija 4.981 3.240 8.221 04 10.995 7.090 18.085 01
Pluzine 3.895 220 4115 02 6.051 336 6.387 00
Podgorica 155.019 | 14.871 169.890 7.7 251.416 31.341 282.757 22
Rozaje 1.689 816 2.505 01 4.682 917 5.599 00
Savnik 1131 46 1177 0,0 3532 92 3.624 00
Tivat 117.091 6.198 123.289 56 909.435 17.139 926.574 72
Ulcinj 207.044 7.395 214.439 9,7 1.199.995 40.450 1.240.445 9,6
Fabljak 37.180 6.187 43.367 2,0 86.084 15.336 101.420 08

Uporeduju¢i gorenavedene podatke sa podacima iz prethodnih godina (dostupni na sajtu
www.monstat.org), uo¢avamo trend povecanja i broja dolazaka gostiju i ukupnog broja nocenja.

Podatak je mjerodavan na nivou cijele drzave, dok posebno dobija na znacaju kada je u pitanju opstina

Kolasin.

Tabela 2: Broj dolazaka i noéenja u Crnoj Gori u kolektivnom smjestaju

Dolasci turista u kolektivnom smjestaju u Crnoj Gori

godina ukupan broj domadi turisti strani turisti indeks nivoa, godisnja stopa, %
1)=(2+®) @) ©) 2010=100 (9/g-1)
2010 593,187 93,489 499,698 100.0
2011 625,981 94,478 531,503 105.5 5.5%
2012 651,291 87,326 563,965 109.8 4.0%
2013 694,101 82,426 611,675 117.0 6.6%
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2014 676,342 81,501 594,841 114.0 -2.6%
2015 733,850 97,771 636,079 123.7 8.5%
2016 808,788 100,038 707,750 136.3 10.2%
2017 955,499 111,890 843,609 161.1 18.1%
2018 1,076,848 117,727 959,121 181.5 12.7%

Vode¢i racuna o egzaktnom tumacenju podataka, treba imati u vidu to da hoteli predstavljaju
kolektivni vid smjestaja, i da treba napraviti razgranicenje sa individualnim smjestajem, te zbog toga
skrecemo paznju na Tabelu 2. gdje se vidi broj dolazaka gostiju kao i jasan trend rasta

lako je evidentno da se veci broj dolazaka i noc¢enja na nivou cijele zemlje, vr$i u individualnom
smjestaju, nailazimo na znacajna odstupanja kada je u pitanju Kolasin, gdje je najveci broj dolazaka i
nocenja upravo vezan za kolektivne oblike smjestaja. Kroz narednu tabelu prikazan je broj dolazaka i
nocenja turista kada je u pitanju kolektivni smjestaj za opstinu Kolasin na mjese¢nom nivou.

Tabela 3: Broj dolazaka i nocenja u kolektivnom smjestaju, u opstini Kolasin, tokom 2018. godine

Dolasci turista Nocenja turista

Mijesec Strani Domacdi Ukupno Strani Domadi Ukupno

januar 2.737 813 3.550 5.847 2.649 8.496
februar 2.254 565 2.819 6.295 1.375 7.670
mart 1570 549 2.119 3.746 1.185 4.931
april 894 482 1.376 1.547 777 2.324
maj 2.394 599 2.993 3.807 1171 4.978
jun 2.371 922 3.293 4.202 1.718 5.920
jul 2.592 736 3.328 5.053 2.002 7.055
avgust 3.225 476 3.701 5.836 1516 7.352
septembar 3.548 547 4.095 5.897 966 6.863
oktobar 2.151 694 2.845 3.237 909 4.146
novembar 1.218 471 1.689 2.030 796 2.826
decembar 2.850 673 3.523 5.271 1.063 6.334
Ukupno 27.804 7.527 35.331 52.768 16.127 68.895

Ukoliko uzmemo u obzir Cinjenice da je pocetkom 2019.godine otvoren ski centar Kolasin 1600, koji
je u veoma kratkom periodu posjetilo vise od 5,000 turista, te da je ski centar Kolain 1450 u zimskoj
sezoni 2018/2019 posjetilo viSe od 50,000 turista, i da se radi na dodatnom povezivanju ova dva ski

e e

vecim stopama nego u godinama koje su za nama.

Tumacedi tabelu br. 3 uvidamo da je zimska sezona svakako perjanica cjelokupne turisti¢ke sezone, ali
i da se nezanemarljiv dio prometa ostvari i tokom ljetnjih mjeseci. Takode, jasno se uvida i podatak da
zimski turisti ostvare veci broj broj noéenja u odnosu na one koji dolaze ljeti, ali sa druge strane ljetnja
sezona traje zaista duze.
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Ono §to takode ide u prilog opstini KolaSin su i veoma bitni infrastrukturni projekti koji ¢e nakon
zavrSetka ucini opstinu blizom i lakSe dostupnijom okruzenju. U prvom planu naravno isticemo
autoput Bar-Boljare ¢iji je zavrSetak prve faze predviden pred pocetak zimske sezone 2020/2021, a
takode i put KolaSin-Berane i pristupnih puteva ka oba skijalista, kao i ziCara koje ¢e uciniti staze

povezanijim.

Sve gorenavedeno ide u prilog da ¢e upravo izgradnja condo hotela na predmetnoj lokaciji na
sveobuhvatan nacin zaokruziti turisticku ponudu Kolasina, odnosno lokaliteta ski staze, te da ce
oc¢ekivana ekspanzija turizma na sjeveru ispostaviti tanom.

S obzirom na to da treba imati u vidu i turiste koji odsijedaju u individualnom smjestaju kao i na one
koji su na skijali$tu na dnevnoj bazi, o¢ekuje se i nezanemarljiv prihod kroz prodaju restoranskog
asortimana i kafe bara, shodno ¢injenici da ¢e biti u neposrednoj blizini skijalista.

Nakon zavrSetka turisticke sezone, plan investitora je rad na povecavanju atraktivnosti lokacije kao i
popunjavanju kapaciteta tokom vansezonskog perioda, a isti ¢e biti izveden kroz implementiranje
komplementarnih djelatnosti i ponuda kao Sto su jahanje, kvadovi, ribolov, biciklisticke ture i
planinarenja, kao i one tokom ljetnje sezone poput rafting, kanjoninga i sli¢no. Vansezonski period
bice iskoris¢en i za kongresni turizam ¢ime ¢e se dodatno raditi na popunjavanju kapaciteta.

3.2 Konkurencija

Kada govorimo o konkurenciji, treba je svrstati u tri kategorije:

1. Lokalnu (hoteli u Kolasinu);
2. Drzavnu (hoteli u drugim gradovima, prije svega na Zabljaku);
3. Regionalnu (Jahorina, Zlatibor i Kopaonik).

U pogledu lokala, u KolaSinu se trenutno nalaze dva visokokategorisana hotela i to Bianca i Four
Points by Sheraton, dok se u narednom periodu oéekuje i izgradnja hotela upravo na ski stazi koji ¢e
predstavljati direktnu konkurenciju, te ¢e Kolagin imati &etiri visokokategorisana hotela. Sto se ostalih
hotela u Kolasinu ti¢e, radi se o onima koji su niZe kategorije kao i zna¢ajno manjih kapaciteta, te ne
predstavljaju znacajnu opasnost po poslovanje.

Glavna prednost izuzev lokacije, bice i veci smjestajni kapaciteti u odnosu na primarnu konkurenciju.

Jedan od primarnih konkurentskih izazova poslovanju, predstavlja¢e postojanje drugog hotela na ski
stazi ¢ija je izgradnja u toku, asa kojima ¢ée trziSna utakmica biti viSe nego zanimljiva, te ¢e
diferencijacija ponude, stvaranje mreze tur operatera kao i kvalitetan brending u ranoj fazi biti od
krucijalnog znacaja za uspjesno poslovanje.

Kada se osvrnemo malo sire ka kompletnom sjeveru Crne Gore, vrlo je malo onih koji ¢e mo¢i da
pruze usluge na sliénom nivou, niti da isprate konkurentski po drugim parametrima kao $to su
kapaciteti, pozicija, investicioni projekti koji ¢e biti zavrseni i sli¢no.
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lako ne u potpunosti i do kraja izraZzena, treba ista¢i i konkurenciju hotela sa onim sa primorja Crne
Gore. Ona se najvise ogleda u pogledu kongresnog, sportskog i poslovhog turizma van Spica ljetnje
sezone, gdje ¢e menadzment predmetnog hotela biti u obavezi da odgovori izazovima u konkurentskoj
utakmici, za znacajno popunjavanje kapaciteta van glavne turisticke sezone.

MozZda i najizraZenija konkurencija ogleda se u okruZenju i to Jahorini, Zlatiboru i Kopaoniku i
njihovim hotelskim kapacitetima. Treba imati u vidu kvalitet infrastrukture, iskustvo u oblikovanju
ponude i vec¢ih drZzava uopste u kojima se nalaze.Sve navedeno ukazuje da je potrebno napraviti i
dodatni napor kako bi u godinama koje dolaze bili spremni da se kao grad Kolasin i drzava Crna Gora
uopSteno uhvatimo u kostac, s obzirom na to da je turizam grana od vitalnog znacaja za buduénost
naSe zemlje.

3.3 Nabavno trziste

Imajuci u vidu portfolio investitora, uhodanost, profesionalizam kao i ste¢ene poslovne partnere kako
u zemlji tako i u inostranstvu, jasno je da ¢e ova stavka prote¢i bez nezeljnih situacija ili troSkova ne
znacajno vecih od onih koji su procijenjeni. Za rad dobrobiti drzave, akcenat ¢e biti stavljen na
domacim dobavljacima, te ¢e iskljucivo u slucaju neophodnosti, ino dobavljaci biti stavljani u prvi
plan.

Jasno, i kada je rije¢ o radnoj snazi, prednost ¢e biti stavljena ka domacoj, i to sa sjevera Crne Gore,
Sto ¢e biti i jedan od promotivnih ciljeva sveobuhvatne kampanje - povratka na sjever njenog
stanovniStva koje je emigriralo ka jugu, kroz kontinuirano otvaranje radnih mjesta sa naravno
akcentnom na Kolasin.
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4. USLUZNI PROGRAM

Predmetni hotel ¢e shodno lokaciji na kojoj se nalazi, izuzev osnovne pruzati i druge usluge koje ¢e
biti komplementarne te ¢e preduzecu donositi odredeni prihod na godisnjem nivou.

Prva i osnovna usluga odnosi se na prodaju aranZmana tokom i van turisti¢cke sezone, s obzirom na
oc¢ekivanja da ¢e hotel biti otvoren svih 365 dana u godini, a gdje ¢e usluga nocenja biti na bazi
polupansiona.

Plasiranje ¢e se vrsiti kako u sopstvenoj reziji, preko posrednika kao $to su domaci i inostrani portali
za oglaSavanje smjesStaja a tako i turistickih agencija u zemlji i inostranstvu, gdje ¢e upravo biti
stavljen poseban akcenat na sklapanju partnerstava, sa ciljem povecanja broja inostranih turista.

Prosje¢na cijena tokom prve godine za prodaju aranZmana iznosi¢e U prosjeku 59EUR po osobi, za
boravak na bazi polupansiona. Shodno konkurentskim cijenama u opstini Kolasin, traznji,
popunjenosti kapaciteta i kompletnosti ponude predmetnog hotela, smatramo istu opravdanom, uz
napomenu da je planiran njen rast od 2% na godiSnjem nivou.

Popunjenost na godiSnjem nivou u elitnim hotelima u KolaSinu ide i do 70%, $to dodatno opravdava
optimizam uz jasnu obazrivost i manju projektovanu popunjenost kapaciteta predmetnog hotela u
prvim godinama poslovanja. Uz ocekivanja da ¢e turisticka sezona svake godine trajati duze, i biti Sto
potpunija sa aspekta sadrZaja, procjene su da ¢e taj rast biti i na znacajno veé¢em nivou, medutim za
potrebe ovog biznis plana, koris¢ene su obazrivije stope.

MenadZment rac¢una i na stabilan dodatni izvor prihoda od pruzanja usluga hrane i pi¢a kako gostima
hotela tako i onima koji budu korisnici ski staze tokom zimske turisti¢ke sezone. Daljnje, na prihod od
rente na godiSnjem nivou racuna se kroz izdavanje poslovnih prostora ¢ija je ukupna povrSina 171m2,
a ¢ija bi procijenjena prosje¢na mjesecna cijena iznosila oko 20 EUR/m?.

U sklopu hotela, planirana je i skijacnica sa ski servisom veli¢ine 315m2 ¢iji ¢e cilj biti izmedu
ostalog iznajmljivanje ski opreme gostima hotela i drugim korisnicima ski staze u KolaSinu.
MenadZment hotela planira da u saradnji sa partnerskom agencijom vodi skija¢nicu Sto bi tokom
zimske turisti¢ke sezone takode ubiralo nezanemarljive prihode.

Ukupan broj smjestajnih jedinica iznosi 168, od ¢ega je studio apartmana 141, dok jednosobnih
apartmana ima 27.
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5. LOKACIJA

5.1 Zemljiste

Kao §to je viSe puta naznaceno kroz prethodne stavke ovog biznis plana, predmetni hotel nalazi¢e se u
opstini Koladin, udaljen oko deset kilometra od centra grada. Pozicija zemljista nalazi se u
neposrednoj blizini skijalista Kolasin 1450. Sama lokacija hotela, shodno ve¢im i poznatijim zimskim
turistickim centrima, predstavljate znacajno obogacivanje ponude KolasSina, ¢ija ¢e atraktivnost
dovesti do povecanja kako broja turista tako i nocenja.

Imajuéi u vidu razvojne infrastrukturne projekte koji ¢e obogatiti kako Crnu Goru tako i Kolasin, a
koje smo naveli kroz prethodne stavke ovog biznis plana, smatramo da ¢e rast U turizmu biti znacajno

biti u prilici da ubere i predmetni hotel a sa njim i investitor i njegovi zaposleni.

Vrijednost zemljista iznosila je 4,500,000 EUR, a sam ¢im kupoprodaje obavljen je tokom 2019.
godine.

U svrhu realizacije plana, Investitor je osnovao ¢erku firmu ,,Bjelasica 1450, koja je vlasnik parcele i
projekta.
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5.2 Buduci izgled hotela

Hotel je shodno lokaciji, zami$ljen u planinskom — rusti¢nom stilu, a renderi buduce lokacije izgledaju
ovako:
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6. PROGRAM ZAPOSLJAVANJA

Sa ciljem uspjeSne realizacije projekta condo hotela, investitor ¢e otvoriti novih 96 radnih mjesta.
Navedeni broj se odnosi na prosje¢an broj zaposlenih u toku godine, kako bi bili stvoreni kompletni
uslovi za besprekorno funkcionisanje i pruZanje usluga koji zahtijeva hotel od ¢etiri zvjezdice.

Radne pozicije u hotelu su u skladu sa sistematizacijom radnih mjesta i opisom zadataka podijeljeni po
horizontalnom i vertikalnom nivou i to:

1. a) Uprava;
b) Recepcija;
¢) Domacinstvo;
d) Restoran;
e) Kuhinja;
f) OdrZavanje;

2. a) Menadzment funkcije;
b) Administrativno-komercijalne funkcije;
c) izvrdne funkcije;

Napomene:

1. Poslovni prostor i skijaSnica koji su dati u zakup nisu usli u plan radne snage;
2. Za obezbjedenje objekta bice unajmljena vanjska kompanija;
3. Liniju prevoza od hotela do grada obavljace takode vanjska kompanija.

Organizaciona struktura u samom hotelu prikazana je slede¢im dijagramom:

| Uprava hotela

Pravno ici . o -
Room division Finansije i Prodajai = !
kasclllrjc;\ésaka menadzment F&B nabavke R Odrzavanje

Restorani

Domacinstvo barovi

Recepcija

Kuhinja
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Inicijalno kadriranje bi¢e uradeno u saradnji sa specijalizovanom eksternom agencijom za
zaposljavanje, a od kandidata ¢e se traziti adekvatna stru¢na sprema i/ili iskustvo ste¢eno kroz rad na
istim ili sli¢nim pozicijama. Shodno funkciji, od zaposlenih ¢e se jasno je, zahtijevati razliciti stepeni
struéne spreme, kao i duzina trajanja prethodnog iskustva.

Menadzment hotela, u sklopu dodatnog unapredenja usluge i zadovoljstva buducih gostiju, nastojace
da svojim zaposlenima obezbijediti dodatne obuke i usavrSavanja radi ostvarenja Zeljenog cilja, te ¢e u
sklopu toga obezbijediti novCana sredstva.

Detaljan spisak radnih mjesta koje ¢e hotel imati, sa predvidenim brojem izvrSilaca koje nosi svaka
pozicija prikazan je u narednoj tabeli:

Tabela 4: Struktura radnih mjesta u hotelu

R.b. Zaposleni Broj zaposlenih
Uprava:
1. Direktor hotela 1
2. MenadZer prodaje i marketinga 1
3. Referent prodaje i marketinga 2
4, Menadzer finansija i nabavke 1
5. Referent finansija i nabavke 2
6. MenadzZer pravno kadrovske sluzbe 1
7. Referent pravno kadrovske sluzbe 1
Recepcija:
8. Sef recepcije 1
9. Recepcioner 8
10.  Portir 2
Domacinstvo
11.  Glavna domacica 1
12.  Nadzornica 3
13.  Sobarica 11
14.  Higijenicarka 5
15.  Veseraj 7
Restoran:
16.  Sefrestorana 1
17. Konobar/barmen 18
18. Hostesa 1
Kuhinja:
20.  Sefkuhinje 1
21.  Kuvar 4
22.  Pomoc¢ni kuvar 9
23.  Peraésudova 4
24.  Poslasticar 1
25.  Pomo¢ni poslasticar 2
26.  Mesar 1
27.  Pizza majstor 1
Odrzavanje:
28.  Sef odrzavanja 1
29.  Serviser 4
30. T 1
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Ukupno: 96 “

Namjera investitora je da cjelokupan broj radnih mjesta, ukoliko bude u moguénosti, popuni radnom
snagom sa crnogorskog trzista rada. Kao dio sjevernog regiona drzave Crne Gore, opstina KolaSin ima
visoku stopu nezaposlenosti, gdje je prema zvani¢énim podacima Zavoda za zaposljavanje za 2018.
godinu na Birou rada evidentirano 800 osoba.

Bitan podatak, predstavlja i dokument iz 2016. godine ,,Analiza ponude, traZznje i zapo$ljavanja na
trZistu rada u Crnoj Gori“ gdje je navedeno da se na podru¢jima Bijelog Polja, Mojkovca i Kolasina
kumulativno nalazi 759 osoba kvalifikovanih za rad u turizmu.

S obzirom na to da ista ili sli¢na analiza nije radena nakon toga, ili u najmanju ruku nije bila javno
dostupna prilikom izrade ovog biznis plana, pretpostavlja se da je situacija na trZistu rada u opstini
Kolasin i u susjednim joj opStinama na priblizno istom nivou. Sve to navodi na osnovano vjerovanje
da postoji ponuda radne snage koja bi makar kvantitativno mogla da zadovolji potrebe condo hotela iz
ovog biznis plana.

Kao $to je ranije navedeno, cilj budu¢eg menadzmenta kompanije bice da radnoj snazi pruzi dodatne
obuke i usavrSavanja, kako bi na pravi nac¢in odgovorili predstoje¢im izazovima i ispunili najvece
standarde, te ¢e u svrhu toga izdvojiti sredstva u iznosu od 20.000,00 EUR.

Dodatno, za privlacenje kvalitetne radne snage sa juga i centralnog dijela drzave, planiran je zakup
smjeStaja u periodu tokom ¢itave godine, za Cije potrebe je planirano izdvojiti do 12,000 EUR na
godiSnjem nivou.

Bitnu stavka predstavlja i kantinu/menzu u kojoj ¢e zaposleni imati priliku da ostvare obrok u toku
trajanja radnog vremena, za ¢ije potrebe je planirano izdvojiti do 55,000 EUR.
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7. PREDRACUN INVESTICIONIH ULAGAN]JA

Kako je predmet ovog biznis plana izgradnja i razrada condo hotela sa Cetiri zvjezdice, za uspjesSnu
realizaciju projekta potrebno je preduzeti znaCajne investicije prvenstveno u osnovna, ali i u obrtha

sredstva. Predracun sredstava za investiciju je napravljen na osnovu indikativnih ponuda dobavljaca,

istrazivanja trziSta i izvrSenih procjena.

U narednoj tabeli data je struktura ulaganja koje je potrebno izvrSiti u cilju realizacije ideje, kao i
pregled ve¢ izvrSenih investicija i onih koje je tek potrebno preduzeti.

Tabela 5: Struktura ulaganja

Rb Struktura ulaganja Sopstveno ucesée | Kredit Ukupno
1. Prethodna ulaganja 4.500.000 0 4.500.000
1.1 Osnovna sredstva 4.500.000 0 4.500.000
1.1.1 | Zemljiste 4.500.000 0 4.500.000
2. Nova ulaganja 13.301.181 0 13.301.181
2.1 Osnovna sredstva 12.301.181 0 12.301.181
2.1.1 | Gradevinski objekat 9.881.181 0 9.881.181
2.1.2 | Oprema 2.400.000 0 2.400.000
2.1.3 | Nematerijalna ulaganja 20.000 0 20.000
2.2 Nedostajuca obrtna sredstva 1.000.000 0 1.000.000
Ukupno 17.801.181 0 17.801.181
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8.IZVORI FINANSIRANJA

Investitor namjerava da cjelokupni projekat pokrije iz sopstvenih sredstava, bez kreditnog zaduZivanja.

Bitno je istaci da Investitor ucestvuje sa ovim projektom kroz poseban program Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma, po Javnom pozivu od 26.02.2019 godine za iskazivanje interesovanja i
kvalifikovanje projekta na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma, a u skladu sa ¢lanom 11 Odluke
o kriterijumima, nac¢inu i postupku izbora lica koje moZe steci crnogorsko drzavljanstvo prijemom radi
realizacije posebnog programa ulaganja od posebnog znacaja za privredni i ekonomski interes Crne
Gore (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 79-18). Namjera investitora jeste da ponudi i drugim licima
suvlasnistvo u projektu, a Sto u prvi plan moze da bude zanimljivo licima koje zele podnijeti zahtijev
za sticanje drzavljanstva, s obzirom da je jedan od kriterijuma i ulaganje u neki od razvojnih projekata
u Crnoj Gori.U tu svrhu, investitor ée ponuditi veéinski dio jedinica za potrebe programa.

U susret sa gorenavedenim, investitor ¢e svim zainteresovanim licima, kako onim na programu
sticanja crnogorskog ekonomskog drZavljanstva, tako i drugima, ponuditi suvlasnidtvo na projektu, sto
¢e uticati viSestruko pozitivno na sam projekat poput smanjenja rizika, uvodenja svjetskih standarda,
povecanja kapitala i sli¢no.
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9.RASHODI POSLOVAN]JA

9.1 Troskovi amortizacije

Obracun amortizacije kao troSka osnovnih sredstava c¢e se vrsiti na osnovu racunovodstvene politike
preduzec¢a, primjenom odgovarajucih stopa amortizacije na nabavnu vrijednost osnovnih sredstava, a
za potrebe ovog biznis plana koristice se linearni metod obra¢una amortizacije koji je prikazan u tabeli
6.

S obzirom na trenutnu nedostupnost preciznih informacija, Oprema je zavedena kao jedna cjelina, te je
stoga uzeta prosjena amortizaciona stopa podobna za njoj pripadajuce stavke — Namjestaj,
Tehnoloska oprema, Inventar i sli¢no.

Tabela 6: Obracun amortizacije osnovnih sredstava

Rb Struktura Vrijednost Amortizaciona stopa | Amortizacija

1. Gradevinski objekat 9.881.181 3% 296.435

2. Oprema 2.400.000 15% 360.000

5. Nematerijalna ulaganja 20.000 3% 600
Ukupno 12.301.181 657.035

9.2 Obracun investicionog i tekuceg odrzavanja

Kako bi osnovna sredstva tokom perioda upotrebe zadrzala oblik i funkcionalnost, a u slucaju condo
hotela i kako bi se odrZao nivo usluge imanentan nivou hotela sa Cetiri zvjezdice, neophodno je vrSiti
redovno odrzavanje ovih sredstava, pri ¢emu se troSkovi odrzavanja planiraju kao procenat planirane
amortizacije.

Tabela 7: Obracun troskova odrzavanja

Rb Struktura TroSkovi amortizacije Stopa I1znos

1. Gradevinsko odrZavanje 296.435 8% 23.715

2. Elektro-maSinsko odrzavanje 360.000 9% 32.400
Ukupno 656.435 56.115
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9.3 Obracun premije osiguranja

S obzirom na visinu sredstava koja ¢e biti investirana u projekat, u cilju smanjenja rizika od nezeljenih
efekata,neophodno je uplatiti premiju osiguranja od neZeljenih uticaja. Osiguranje je planirano prema
USALI standardima koje koristi ino partner za hotele u svijetu. TroSkovi premije osiguranja su
planirani kao procenat od vrijednosti osnovnih sredstava i prikazani su u tabeli 8.

Tabela 8: Obracun godisnje premije

Rb Sredstva Vrijednost sredstava Stopa 1znos
1. Osnovna sredstva 16.781.181 | 0,11% 19.000
Ukupno 16.781.181 | 0,11% 19.000

9.4 Obracun materijalnih troskova

U cilju procjene materijala i robe neophodnih za obavljanje turistiCko — ugostiteljske djelatnosti izv3en
je uvid u podatke o materijalnim troSkovima hotela visoke kategorije koji radi na bazi polupansiona,
takode, izvrSen je i uvid u standarde ino partnera.

TroSkovi vode i energije su planirani prema USALI standardima a to je 5.7% ukupnih prihoda za prvu
godinu, 5.0% za drugu i 4.6% za svaku narednu.

U narednoj tabeli data je procjena materijalnih troSkova u prvoj godini poslovanja, odnosno troSkova
meterijala i nabavna vrijednost robe, troSkovi vode i energije.

Tabela 9: Obracun materijalnih troskova

Rb Vrsta materijalnog troSka I1znos

1. TroSkovi materijala i nabavna vrijednost robe 863.000

2. TroSkovi vode i energije 212.000
Ukupno 1.075.000

23




Biznis plan — Condo hotel ,Bjelasica 1450

9.50bracun ostalih troskova

Sljede¢a tabela prikazuje projekcuju ostalih troSkova na godiSnjem nivou, koji spadaju u
nematerijalne, a koje je potrebno ukljuéiti u racunicu, posto bez njih nije moguce ostvariti
funkcionisanje hotela.

Tabela 10 Obracun nematerijalnih i drugih troskova poslovanja

Rb | Vrsta troska Iznos troSka na
godiSnjem nivou
1. TroSkovi marketing 37.000
provizije
2. TroSkovi smjestaja 12.000
zaposlenih
3. TroSak menze u hotelu 55.000
4. PTT troSkovi 18.000
5. TroSkovi komunalnih 15.500
usluga i naknada
6. Porez na nepokretnost 100.000
7. TroSkovi plathog prometa 2.500
8. Zamjenske rezerve 0
9. Osnovna provizija 75,000
za upravljanje hotelom
Ukupno 325.000
Napomena:

1. Zamjenske rezerve nisu planirane za prvu godinu jer je u pitanju novi objekat, nakon cega u
drugoj godini bivaju 1% od ukupnih prihoda, a za svaku sledecu godinu 2%,

2. Osnovna provizija za upravijanje odnosi se na hipoteticki trosak ukoliko hotel bude povjeren
na upravljanje specijalizovanoj agenciji, i ona se po USALI metodi racuna kao 2% od
ukupnih prihoda za prve dvije godine i 3% od trece godine pa na dalje.
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9.60bracun zarada zaposlenih

S obzirom da turisti¢ko — ugostiteljka djelatnost spada u radno intezivne, zna¢ajan dio troskova otpada
na troSkove radne shage. U cilju realizacije ovog projekta bi¢e zaposleno 96 radnika. Kako bi se stekla
kompletna slika o troSkovima radne snage, isti su prikazani kroz distribuciju neto zarada na
mjesecnom nivou i obracun ukupnih troskova zarada na mjese¢nom i godi$njem nivou.

Tabela 11: Distribucija zarada na mjesecnom nivou, po pozicijama

R.b. Zaposleni Broj zaposlenih Iznos neto zarade Ukupno
Uprava:
1. Direktor hotela 1 2.000 € 2.000 €
2. MenadzZer prodaje i marketinga 1 1.000 € 1.000 €
3. Referent prodaje i marketinga 2 500 € 1.000 €
4, Menadzer finansija i nabavke 1 1.200 € 1.200 €
5. Referent finansija i nabavke 2 600 € 1.200 €
6. MenadzZer pravno kadrovske sluzbe 1 1.000 € 1.000 €
7. Referent pravno kadrovske sluzbe 1 500 € 500 €
Recepcija:
8. Sef recepcije 1 800 € 800 €
9. Recepcioner 8 500 € 4.000 €
10. Portir 2 350 € 700 €
Domacinstvo
11.  Glavna domadica 1 800 € 800 €
12.  Nadzornica 3 500 € 1.500 €
13.  Sobarica 11 450 € 4.950 €
14.  Higijenicarka 5 400 € 2.000 €
15.  Veseraj 7 400 € 2.800 €
Restoran:
16.  Sefrestorana 1 1.000 € 1.000 €
17.  Konobar/barmen 18 450 € 8,100 €
18. Hostesa 1 350 € 350 €
Kuhinja:
20.  Sefkuhinje 1 1.500 € 1.500 €
21.  Kuvar 4 800 € 3.200 €
22.  Pomo¢ni kuvar 9 550 € 4.950 €
23.  Peracsudova 4 400 € 1.600 €
24.  Poslasticar 1 700 € 700 €
25.  Pomoéni poslasticar 2 400 € 800 €
26.  Mesar 1 500 € 500 €
27.  Pizza majstor 1 600 € 600 €
Odrzavanje:
28.  Sefodriavanja 1 1.000 € 1.000 €
29.  Serviser 4 500 € 2.000 €
30. T 1 800 € 800 €
Ukupno: 96 51.650€
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Tabela 12: Obracun troskova zarada na mjesecnom i godisnjem nivou U prvoj godini poslovanja

Rb | Vrsta troSka I1znos Iznos trosSka na
troSka na | godiSnjem nivou
mjeseénom
nivou

1. TroSkovi neto zarada 51.650 619.800

2. TroSkovi poreza i doprinosa 34.100 409.200

Ukupno 85.750 1.029.000
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10.PRIHODI POSLOVANJA

Prihodi condo hotela ¢e u skladu sa poglavljem Usluzni program preduzeca biti generisani kao prihodi
od izdavanja smjeStaja (po sobi), prihodi od prodaje hrane i pi¢a (polupansion, restoran, barovi), uz
prihode od izdavanja poslovnih prostora.

Na osnovu izneSene cjenovne politike, kao i predvidene popunjenosti kapaciteta u iznosu od 39,71%,
oc¢ekuje se da distribucija prihoda u prvoj godini poslovanja bude izvrSena u skladu sa prikazom iz
tabele 14.

Tabela 14: Planirani prihodi hotela u prvoj godini poslovanja

Rb Usluga Koli¢ina Cijena (EUR) Ukupan prihod
1. Prihodi od prodaje 3.941.117
1.1 Prihod od izdavanja
smjeStaja (po sobi) 24.350 83,00 2.021.050
1.2 Prihod od prodaje hrane
i pi¢a (polupansion, 12 mjeseci 160.005.58 1.920.067
restoran, barovi)
2. Ostali prihodi 12 mjeseci 14.166.66 170.000
Ukupno 4.111.117
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11.POCETNI BILANS STANJA

U narednom dijelu, prikazanje pocetni bilans stanja, nakon $to hotelski kompleks bude izgraden.

Tabela 15: Pocetni bilans stanja

I | Sredstva Vrijednost Il | lzvori Vrijednost
A | Osnovna sredstva 16.801.181 A | Sopstveno ucesée 17.801.181
1 | Zemljiste 4.500.000 B | Kredit 0
Potojece zemljiste 4.500.000
Novo zemljiste 0
2 | Gradevinski objekti 9.881.181
Postojeci objekti 0
Novi objekti 9.881.181
2 | Oprema 2.400.000
Postojeca oprema 0
Nova oprema 2.400.000
3 | Ostala ulaganja 20.000
B | Obrtna sredstva 1.000.000
Ukupno 17.801.181 Ukupno 17.801.181
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12.PROJEKTOVANI BILANS USPJEHA

Na osnovu planiranih prihoda i rashoda poslovanja, projektovan je bilans
realizacije projekta i prikazan u tabeli 16.

Tabela 16: Projektovani bilans uspjeha

Biznis plan — Condo hotel ,Bjelasica 1450

uspjeha tokom perioda

Rb | Struktura I godina | Il godina 1l godina IV godina V godina

A Ukupni prihodi 4.111.117 4.360.737 4.629.925 4.904.569 5.200.607
B | Ukupni rashodi 3.160.788 3.210.089 3.357.133 3.474.624 3.568.502
1. Poslovni rashodi 3.160.788 3.210.089 3.357.133 3.474.624 3.568.502
1.1 | Materijalni i nemat. trosk. 1.474.753 1.524.054 1.671.098 1.757.719 1.851.597
1.2 | Amortizacija 657.035 657.035 657.035 657.035 657.035
1.3 | Bruto zarade 1.029.000 1.029.000 1.029.000 1.059.870 1.059.870
2. Rashodi finansiranja 0 0 0 0 0
C Bruto dobit 950.329 1.150.648 1.272.792 1.429.945 1.632.105
D Porez na dobit 0 0 103.639 128.695 146.889
E Neto dobit 950.329 1.150.648 1.169.153 1.301.250 1.485.215
F Incentive fee — upravljanje 146.000 154.000 160.000 211.000 224.000
G Dobit nakon stimul.proviz 804.329 996.648 1.009.153 1.090.250 1.261.215
Rb | Struktura VI godina | VIl godina VIll godina | IX godina X godina

A Ukupni prihodi 5.524.035 5.855.913 6.207.360 6.589.568 7.069.521
B Ukupni rashodi 3.666.291 3.801.994 3.901.214 4.027.826 4.197.006
1. Poslovni rashodi 3.666.291 3.801.994 3.901.214 4.027.826 4.197.006
1.1 | Materijalni i nemat. trosk. 1.949.386 2.053.293 2.152.513 2.279.124 2.415.555
1.2 | Amortizacija 657.035 657.035 657.035 657.035 657.035
1.3 | Bruto zarade 1.059.870 1.091.666 1.091.666 1.091.666 1.124.416
2. Rashodi finansiranja 0 0 0 0 0
C Bruto dobit 1.857.745 2.053.918 2.306.146 2.561.742 2.872.515
D Porez na dobit 167.197 184.853 207.553 230.557 258.526
E Neto dobit 1.690.548 1.869.066 2.098.593 2.331.185 2.613.989
F Incentive fee — upravljanje 238.000 303.000 320.000 341.000 366.000
G Dobit nakon stimul.proviz 1.452.548 1.566.066 1.778.593 1.990.185 2.247.989
Rb | Struktura Xl godina | XIl godina Xlll godina | XIV godina | XV godina
A Ukupni prihodi 7.551.511 8.067.819 8.620.887 9.213.334 9.847.964
B Ukupni rashodi 4.252.208 4.307.273 4.402.136 4.471.552 4.538.486
1. Poslovni rashodi 4.252.208 4.307.273 4.402.136 4.471.552 4.538.486
1.1 | Materijalni i nemat. tro3k. 2.470.757 2.525.822 2.586.953 2.656.368 2.723.302
1.2 | Amortizacija 657.035 657.035 657.035 657.035 657.035
1.3 | Bruto zarade 1.124.416 1.124.416 1.158.149 1.158.149 1.158.149
2. Rashodi finansiranja 0 0 0 0 0
C Bruto dobit 3.299.303 3.760.546 4.218.751 4.741.783 5.309.478
D Porez na dobit 296.937 338.449 379.688 426.760 477.853
E Neto dobit 3.002.366 3.422.097 3.839.063 4.315.022 4.831.625
F Incentive fee — upravljanje 398.414 412.769 428.146 444,618 462.262
G Dobit nakon stimul.proviz 2.603.952 3.009.328 3.410.917 3.870.404 4.369.363
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Napomene:

1

Incentive fee (stimulativna provizija za upravljanje) je racunata za prihod poslije basic fee i
reserve for replacement (zamjenske rezerve) a po sljedecoj skali: 0% provizije do 3 miliona,
4% provizije izmedu 3 i 4 miliona, 5% provizije za izmedu 4 i 5 miliona i 6% provizije za
preko 5 miliona.

Incentive fee prikazuje situaciju u kojoj se hotel daje na upravljanje specijalizovanoj agenciji-
partneru koji za to zaracunava sopstvenu cijenu kostanja, a koja se ogleda osnovnoj proviziji
uracunatoj u Ostalim troskovima, marketing proviziju (trosak koji bi svakako postojao, i da
investitor i menadZment vode hotel) kao i gorenavedena Incentive fee.

Potrebno je obratiti paZnju na stavku poreza na dobit. Shodno odredbama Zakona o porezu
na dobit, pravna lica koja posluju na podrucju nedovoljno razvijenih opstina, imaju pravo na
umanjenje obaveza po osnovu poreza na dobit u visini ne vecoj od 200.000 EUR. Iz tog
razloga, obracun poreza na dobit za prvu i drugu godinu poslovanja nije ukljucen u racunicu,
a u trecoj je ukljucen djelimicno, posto se oslobadanje od obaveze za porez u iznosu od
200.000 ostvaruje vec¢ nakon tri godine poslovanja.
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13.PROJEKTOVANI EKONOMSKI TOK

Biznis plan — Condo hotel ,Bjelasica 1450

Za potrebe ocjene rentabilnosti i prihvatljivosti projekta, a na osnovu podataka iz prethodnog dijela

biznis plana, projektuje se ekonomski tok poslovanja condo hotela.

Tabela 17: Projektovani ekonomski tok

Rb | Struktura Start I godina | Il godina 1l godina | 1V godina | V godina

[ Prilivi 0| 4111.117 | 4.360.737 | 4.629.925 | 4.904.569 | 5.200.607
1. Ukupan prihod 0| 4111117 | 4.360.737 | 4.629.925 | 4.904.569 | 5.200.607
2. Ostatak vrij. projekta 0 0 0 0 0 0
1 Odlivi 17.801.181 | 2.649.753 | 2.707.054 | 2.963.737 | 3.157.284 | 3.732.356
3. Investiciona ulaganja 17.801.181 0 0 0 0 450.000
4. | Materijalni i nemat. 1474753 | 1524054 | 1.671.098 | 1.757.719 | 1.851.507

troSkovi 0
5. Bruto zarade 0 | 1.029.000 | 1.029.000 | 1.029.000 | 1.059.870 | 1.059.870
6. Porez na dobit 0 0 0 103.639 128.695 146.889
7. | Incentive fee — 146.000 |  154.000 | 160.000 | 211.000 |  224.000
upravljanje 0
11l | Neto prilivi -17.801.181 | 1.461.364 | 1.653.683 | 1.666.188 | 1.747.285 | 1.468.250
Rb | Struktura VI godina | VII VIl IX godina | X godina
godina godina
| Prilivi 5.524.035 | 5.855.913 | 6.207.360 | 6.589.568 | 7.069.521
1. | Ukupan prihod 5.524.035 | 5.855.913 | 6,207.360 | 6.589.568 | 7.069.521
2. | Ostatak vrijednosti projekta 0 0 0 0 0
Il | Odlivi 3.414.453 | 3.632.812 | 3.771.732 | 3.942.347 | 5.064.497
3. | Investiciona ulaganja 0 0 0 0 950.000
4. | Materijalni i nematerijalni troSkovi 1.949.386 | 2.053.293 | 2.152.513 | 2.279.124 | 2.415.555
5. | Bruto zarade 1.059.870 | 1.091.666 | 1.091.666 | 1.091.666 | 1.124.416
6. | Porez na dobit 167.197 184.853 207.553 230.557 258.526
7. | Incentive fee — upravljanje 238.000 303.000 320.000 341.000 366.000
111 | Neto prilivi 2.109.583 | 2.223.101 | 2.435.628 | 2.647.220 | 2.005.024
Rb | Struktura Xl godina | XII X111 X XV
godina godina IVgodina | godina

[ Prilivi 7.551.511 | 8.067.819 | 8.620.887 | 9.213.334 | 18.794.489
1. | Ukupan prihod 7.551.511 | 8.067.819 | 8.620.887 | 9.213.334 | 9.847.964
2. | Ostatak vrijednosti projekta 0 0 0 0| 8.946.525
Il | Odlivi 4.290.524 | 4.401.456 | 4.552.935 | 4.685.895 | 4.821.566
3. | Investiciona ulaganja 0 0 0 0 0
4. | Materijalni i nematerijalni troSkovi 2.470.757 | 2.525.822 | 2.586.953 | 2.656.368 | 2.723.302
5. | Bruto zarade 1.124.416 | 1.124.416 | 1.158.149 | 1.158.149 | 1.158.149
6. | Porez na dobit 296.937 338.449 379.688 426.760 477.853
7. | Incentive fee — upravljanje 398.414 412.769 428.146 444,618 462.262
111 | Neto prilivi 3.260.987 | 3.666.363 | 4.067.952 | 4.527.439 | 5.026.398
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Na osnovu tabele broj 17 lako je uocitida je ekonomski tok pozitivan u svim pojedina¢nim godinama
realizacije projekta, 5to je prvi pozitivan pokazatelj potencijalne rentabilnosti i prihvatljivosti projekta.

Napomene:

1. Investiciona ulaganja se vrSe na pocetku projekta, kao i djelimicno na kraju pete i desete godine,
nakon cega se zbog otpisa pojedinih djelova osnovnih sredstava izvrSava njihova zamjena.

2. Za potrebe ovog biznis plana bice uradene dvije analize kroz finansijski dio, u solucijama kada
investitor i menadZement upravljaju hotelom, kao i kada se hotel preda na upravljanje
specijalizovanoj partnerskoj agenciji, te ¢e u tu svrhu biznis plan imati dvije solucije Neto sadasnjih
vrijednosti projekta, dvije solucije internih stopa rentabilnosti kao i dvije solucije relativne efikasnosti
projekta.

Sa ciljem davanja preciznije ocjene o prihvatljivosti projekta, neto prilive iz ekonomskog toka je
potrebno svesti na neto sadasnju vrijednost, diskontovanjem tokova uz odgovarajucu stopu. Kako ovaj
projekat nece implicirati kreditno zaduZenje, za potrebe diskontovanja uzimamo stopu po kojoj bi se
ova sredstva mogla koristiti u druge investicione svrhe, a najadekvatnija investicija shodno riziku bi
mogla biti ona u obveznice koje izdaje drzava Crna Gora, a koje su emitovane po kamatnoj stopi od
3%. Prema tome, za diskontnu stopu uzimamo stopu od 3%.
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Tabela 18a: Neto sadasnja vrijednost projekta (solucija bez unajmljivanja partnerske agencije koja bi
upravljala hotelom)

Neto priliv Diskontni faktor Neto sadaSnja vrijednost

-17.801.181 1,0000 -17.801.181
1.681.989 0,9709 1.633.043
1.886.829 0,9426 1.778.525
2.001.251 0,9151 1.831.345
2.079.770 0,8885 1.847.876
1.821.094 0,8626 1.570.876
2.484.442 0,8375 2.080.720
2.671.155 0,8131 2.171.916
2.908.796 0,7894 2.296.203
3.151.430 0,7664 2.415.256
2.546.205 0,7441 1.894.631
3.840.679 0,7224 2.774.506
4.266.941 0,7014 2.992.833
4.690.905 0,6810 3.194.506
5.174.358 0,6611 3.420.768
14.645.514 0,6419 9.400.955

Ukupno 23.502.780

Prema projekcijama iz ove verzije biznis plana investicija se otplacuje pocetkom devete godine
poslovanja, Sto je pozitivno s obzirom da je to kraci period u odnosu na period realizacije projekta
(15godina). Takode, kako je neto sadaSnja vrijednost projekta pozitivna, projekat je i po tom osnovu
prihvatljiv.

Projekat ima internu stopu rentabilnosti od 13,21%, koja pored profitabilnosti, predstavlja najvecu
kamatnu stopu po kojoj se investitor moze zaduziti za realizaciju projekta, a da pri tome ne ude u zonu
gubitka.

Relativha efikasnost projekta, tj.odnos izmedu neto sadas$nje vrijednosti projekta i neto sadaSnje
vrijednosti ukupnog ulaganja tokom realizacije projekta iznosi 1,24 i pokazuje koliko jedinica neto
sadasnje vrijednosti donosi svaka jedinica ulozenih sredstava tokom perioda eksploatacije projekta.

Napomena:

U obzir nije uzeta basic fee — osnovna provizija (iz Ostalih troSkova), te su prema tome i neto dobit,
odnosno neto prilivi povecani u odnosu na stanju iz Bilansa Uspjeha odnosno Ekonomskog toka.
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Tabela 18b: Neto sadasnja vrijednost projekta (solucija sa unajmljivanjem partnerske agencije koja bi
upravljala hotelom)

Neto priliv Diskontni faktor Neto sadadnja vrijednost

-17.801.181 1,0000 -17.801.181
1.461.364 0,9709 1.418.838
1.653.683 0,9426 1.558.762
1.666.188 0,9151 1.524.729
1.747.285 0,8885 1.552.463
1.468.250 0,8626 1.266.512
2.109.583 0,8375 1.766.776
2.223.101 0,8131 1.807.603
2.435.628 0,7894 1.922.685
2.647.220 0,7664 2.028.829
2.005.024 0,7441 1.491.938
3.260.987 0,7224 2.355.737
3.666.363 0,7014 2.571.587
4.067.952 0,6810 2.770.275
4.527.439 0,6611 2.993.090
13.972.923 0,6419 8.969.219

Ukupno 18.197.863

Prema projekcijama iz ove verzije biznis plana investicija se otpla¢uje poCetkom desete godine
poslovanja, $to je i dalje pozitivno s obzirom da je to kraé¢i period u odnosu na period realizacije
projekta (15 godina). Takode, kako je neto sadasnja vrijednost projekta pozitivna, projekat je i po tom
osnovu takode prihvatljiv.

Projekat ima internu stopu rentabilnosti od 11,14%, koja pored profitabilnosti, predstavlja najvecu
kamatnu stopu po kojoj se investitor moZe zaduZiti za realizaciju projekta, a da pri tome ne ude u zonu
gubitka.

Relativna efikasnost projekta, tj.odnos izmedu neto sadasnje vrijednosti projekta i neto sadasnje
vrijednosti ukupnog ulaganja tokom realizacije projekta iznosi 0,96 i pokazuje koliko jedinica neto
sadasnje vrijednosti donosi svaka jedinica uloZenih sredstava tokom perioda eksploatacije projekta.
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Prihvatljivost projekta se mjeri i nivoom likvidnosti, a kako projekat generiSe pozitivne novéane
tokove, isti je prihvatljiv i sa tog stanovista, 5to je uocljivo u tabeli 19.

Tabela 19: Projektovani finansijski tok

Rb | Struktura Start I godina | Il godina | Il godina | 1V godina | V godina
| Prilivi 17.801.181 | 4.111.117 | 4.360.737 | 4.629.925 | 4.904.569 | 5.200.607
1. Ukupan prihod 17.801.181 | 4.111.117 | 4.360.737 | 4.629.925 | 4.904.569 | 5.200.607
2. | lzvori finansiranja 17.801.181 0 0 0 0 0
2.1 | Sopstveno ucesce 17.801.181 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0 0
3. | Ostatak vr. projekta 0 0 0 0 0 0
Il | Odlivi 17.801.181 | 2.649.753 | 2.707.054 | 2.963.737 | 3.157.284 | 3.732.356
4. | Inv. ulaganja 17.801.181 0 0 0 0 450.000
5. Materijal. i nemat. troSkovi 0| 1.474.753 | 1.524.054 | 1.671.098 | 1.757.719 | 1.851.597
6. | Bruto zarade 0 | 1.029.000 | 1.029.000 | 1.029.000 | 1.059.870 | 1.059.870
7. | Porez na dobit 0 0 0 103.639 128.695 146.889
8. | Anuiteti 0 0 0 0 0 0
9. | Incentive fee — upravljanje 0 146.000 154.000 160.000 211.000 224.000
111 | Neto prilivi 0| 1.461.364 | 1.653.683 | 1.666.188 | 1.747.285 | 1.468.250
Rb | Struktura VI godina | VII godina | VIII godina | IX godina | X godina
[ Prilivi 5.524.035 | 5.855.913 6.207.360 | 6.589.568 | 7.069.521
1. | Ukupan prihod 5.524.035 | 5.855.913 6,207.360 | 6.589.568 | 7.069.521
2. | lzvori finansiranja 0 0 0 0 0
2.1 | Sopstveno ucesce 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0
3. | Ostatak vr. projekta 0 0 0 0 0
Il | Odlivi 3.414.453 | 3.632.812 3.771.732 | 3.942.347 | 5.064.497
4. | Inv. ulaganja 0 0 0 0 950.000
5. | Materijal. i nemat. troskovi 1.949.386 | 2.053.293 2.152.513 | 2.279.124 | 2.415.555
6. | Bruto zarade 1.059.870 | 1.091.666 1.091.666 | 1.091.666 | 1.124.416
7. | Porez na dobit 135.968 151.200 169.020 190.730 215.397
8. | Anuiteti 0 0 0 0 0
9. | Incentive fee — upravljanje 238.000 303.000 320.000 341.000 366.000
111 | Neto prilivi 2.109.583 | 2.223.101 2.435.628 | 2.647.220 | 2.005.024
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Rb | Struktura Xl godina | XIlI X1l X XV godina
godina godina 1\VVgodina

| Prilivi 7.551.511 | 8.067.819 8.620.887 | 9.213.334 | 18.794.489
1. | Ukupan prihod 7.551.511 | 8.067.819 8.620.887 | 9.213.334 9.847.964
2. | lzvori finansiranja 0 0 0 0 0
2.1 | Sopstven ucesce 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0
3. | Ostatak vr. projekta 0 0 0 0 8.946.525
Il | Odlivi 4.290.524 | 4.401.456 4.552.935 | 4.685.895 4.821.566
4. | Inv. ulaganja 0 0 0 0 0
5. | Materijal. i nemat. troskovi 2.470.757 | 2.525.822 2.586.953 | 2.656.368 2.723.302
6. | Bruto zarade 1.124.416 | 1.124.416 1.158.149 | 1.158.149 1.158.149
7. | Porez na dobit 296.937 338.449 379.688 426.760 477.853
8. | Anuiteti 0 0 0 0 0
9. | Incentive fee — upravljanje 398.414 412.769 428.146 444.618 462.262
111 | Neto prilivi 3.260.987 | 3.666.363 4.067.952 | 4.527.439 5.026.398
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15. ZAKLJUCAK

Predmet predstavljenog biznis plana je projekat kompanije "Bjelasica 1450" d.o.0. Kolasin koja je
oshovana od strane renomiranog crnogorskog privrednog subjekta "Zetagradnja" d.o.0. iz Podgorice
koje ¢e izgraditi condo hotel, a uz iskustva u oblasti turizma i ugostiteljstva, kompanija ¢iji je vlasnik
"Korali HTP" i "Filan Company" d.0.0. Podgorica, razraditi njegovo poslovanje. Hotel ¢e biti nivoa
opremljenosti od cetiri zvjezdice, a nalazi¢e se na lokaciji Ski centar KolaSin 1450, te nositi naziv

»Bjelasica 1450“.

Kao 5to je i ranije navedeno primarnu ciljnu grupu gostiju, a shodno ne velikoj ponudi hotela visoke
kategorije na sjeveru Crne Gore, ¢ine oni visoke i srednje platezne moci.

Sirenjem lepeze ponude ne samo na mikrolokaciji skijalista, ve¢ kako u Kolasinu tako i na
cjelokupnom sjeveru, a uz povezivanje sa drugim komplementarnim djelatnostima, uslugama i uopste
preduzecima, investitor hotela i njen menadZment nastojate da doprinesu sveokupnom poboljSanju
turisti¢ke sezone. U prilog svemu idu i strateSki investicioni projekti drzave Crne Gore koji su u toku,
a koji ¢e dovesti do unapredenja kompletne infrastrukture.

Za sprovodenje analiza, projekcija, planova i uopsteno biznis plana a u pogledu poslovanja hotela,
kori$¢eni su javno dostupni podaci drzavnih organa, u prvi plan Monstata, Zavoda za zaposljavanje,
kao i provodena istrazivanja 0 poslovanju drugih konkurentskih hotela kroz javno dostupne podatke.

Prateée pretpostavke oslanjaju se na trendove i prosjecne vrijednosti parametara u hotelskoj industriji
a uz infrastrukturne projekte koji su u toku, dobijaju dodatno na znacaju i ¢ine se veoma dostiznim.

Provodec¢i finansijsku analizu, doSli smo do zadovoljavaju¢ih podataka koji ukazaju da projekat
karakteriu pozitivni novéani tokovi, pozitivna neto sada$nja vrijednost, i zadovoljavajuca interna
stopa rentabilnosti. Takode, uporednom analizom prikazali smo isplativost projekta u slu¢aju da se
unajmi specijalizovana agencija koja bi upravljala hotelom, u odnosu na situaciju u kojoj menadzment
hotela rukovodi istim.

Cjelokupan projekat bice finansiran kroz sopstvena sredstva investitora, a za Sta ¢e biti pruzene i
adekvatne bankarske potvrde.
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NALAZI CINJENICNOG STANJA NEZAVISNOG REVIZORA VEZANO ZA
REALIZACIJU INVESTICIONOG ULAGANJA | BIZNIS PLANA
OD 15.03.2024 DO 15.09.2024 GODINE
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| Racio-mont doo; Kolasin
‘ Serdara Jola Piletica 1/h Podgorica PJ
Crna Gora

www.racio-mont.me

RACIO - MONT

IZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENICNOQ STANJA VEZANO ZA REALIZACIJU INVESTICIONOG
ULAGANUJA | BIZNIS PLANA PREDUZECA ,,BJELASICA 1450“ DOO PODGORICA DO DATUMA
15.09.2024 GODINE

Dostavljeno:
,Bjelasica 1450“ DOO Podgorica
Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma — Vlada Crne Gore

U skladu sa zahtjevima ,BJELASICA 1450 DOO Podgorica (u daliem tekstvu preduzece), angaZovani
smo, prema ugovoru od 22.09.2020, da obavimo reviziju investicionog ulaganja i realizaciju biznisa
plana za potrebe Ministarstva odrzivog razvoja i turizma - Vlada Crne Gore.

Pregled investicionih aktivnosti u raCunovodstvenim izvje$tajima je odgovornost preduzeéa, i potvrduje
je direktor Ratko Radoniji¢.

Na$ angazman je obavljen u skladu sa Medunarodnim standardom za povezane usluge (ISRS 4400)
primjenjivim na angazmane za obavljanje ugovorenih postupaka. Na$ angaZzman i izvje$taj po tom
osnhovu je namijenjen jedino za potrebe preduzec¢a i Ministarstva odrzivog razvoja i turizma - Vlada Crne
Gore.

Na$ izvjestaj je namijenjen da ispuni ugovorene postupke i stoga se na$ izvjeStaj ne moze smatrati
pogodnim za korid¢enje za bilo koje druge svrhe, izuzev navedenih.

Na$ angazman obuhvatao je sliedece postupke:

Pribavljanje biznis plana preduzeca,

Provjera matemati¢ke tanosti u pojedinim prezentovanim racunovodstvenim izvjestajima,

Izbor svih stavki dokumentacije vezanih za realizaciju biznis plana preduzeca,

Izbor svih stavki prezentovanih u raCunovodstvenim izvje$tajima, uporedivanje njih sa

informacijama sadrzanim u Finansijskim izvjeStajima narucioca revizije,

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

6. Provjera dokumentacije kod povezanog druStva 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 Cinjeninog stanja po osnovu pribavljenih dokaza.
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NALAZI CINJENICNOG STANJA

Zaklju¢kom Vlade Crme 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 (urbanisticko gradevinska inspekcija),
izvrSena je prijava gradenja turistickog objekta - hotela od 4* na lokaciji Bjelasica KolaSin urbanisticke
parcele UP4, PPPN Bjelasica i Komovi, DRL Kolasin 1450, OP Kolasin.

Pribaviiena je i kopija zapisnika o inspekcijskom nadzoru 1071-2-KL-115/2 od urbanisti¢ko
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, izvjeStavamo o naSim nalazima,
kako slijedi:

Preduzece je prije uvrStavanja projekta ,Bjelasica 1450 posjedovalo zemljiste u poslovnim knjigama
vrijednosti 4.978.250 EUR-a, u nastavku dajemo prikaz bilansa do datuma 15.03.2024 godine:

Tabela 1: Stanje ulaganja do 15.03.2024 godine

Ukupno
ulaganje do
15.03.2024

Preostali iznos Investirani iznos %
investicije po planu ostvarenja

Sredstva Predrac¢unska

Vrijednost

A Osnovna sredstva 16.801.181,00 € 15.968.527,95€ 1.310.903,05€ 15.490.277,95€ 92,20%
1 Zemljiste 4.500.000,00€ 4.978.250,00 € € 4.500.000,00€ 100,00%
Potojece zemljiste 4.500.000,00€ 4.978.250,00 € € 4.500.000,00€ 100,00%
Novo zemljiste - € € € € 0,00%
2 Gradevinski objekti 9.881.181,00€ 9.760.358,86 € 120.822,14 € g 9.760.358,86 €  98,78%
Postojeci objekti - € - € € 0,00%
Novi objekti 9.881.181,00€  9.760.358,86 € 120.822,14 € g 9.760.358,86 €  98,78%
3 Oprema 2400.000,00€ 1.229919,09€ 1.170.080,91€ 1.229.919,09€ 51,25%
Postoje¢a oprema - € - € € € 0,00%
Nova oprema 2.400.000,00€ 1.229.919,00€ 1.170.080,91€ 1.229.919,09€ 51,25%
4 Ostala ulaganja 20.000,00 € € 20.000,00 € € 0,00%
B Obrtna sredstva 1.000.000,00 € 2.808.717,22 € - € 1.000.000,00€ 100,00% ,
Ukupno 17.801.181,00 € 18.777.245,17 € ! 1.310.903,05€ 16.490.277,95€ 92,64%

Napomenjem da je po biznis planu predvideni iznos investicije u zemljiste iznosio 4.500.000,00 EUR-a
a da preduzece u poslovnim knjigama ima vrijednost od 4.978.250,00 EUR-a. Za potrebe realizacije
biznis plana veéi iznos zemljiSta od planiranog ¢e biti iskljucen iz obraCuna % ostvarenja po biznis
planu.

U narednoj tabeli dajemo prikaz ulaganja u periodu od 15.03.2024 do 15.09.2024 godine. U tabeli broj
2 se isklju€ivo prikazuju ulaganja za navedeni period:



Tabela 2 - Ulaganja u periodu od 15.03.2024 do 15.09.2024 godine

Investirani iznos po

Ukupno

. . Investirano planu (bez % ostvarenja
Predracunska  ulaganje od o . .
Sredstva Vriiednost 15.03.2024 do preko plana u prekoracenja) za period planiranog za
J 1'5 0'9 2024 periodu od 15.03.2024 do period
e 15.09.2024
A Osnovna sredstva 16.801.181,00€  307.798,77€  186.976,63 € 120.822,14 € 0,72%

1 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€  307.79877€  186.97663€ ~ 120.822,14 € 1,22%
Postojeéi objekti - € - € - € 0,00%
Novi objekti 9.881.181,00€  307.79877€  186.97663€ ~ 120.822,14 € 1,22%

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

4 Ostala ulaganja 20.000,00 € - € € - € 0,00%

B Obrtna sredstva 1.000.000,00 € -1.916.671,37 € € 107.95415€  -10,80%

Ukupno 17.801.181,00 € -1.608.872,60€  186.976,63 € 12.867,99 € 0,07%

Za izvjeStajni period od 15.03.2024 godine do 15.09.2024 godine su izvrSena ulaganja u gradevinske
objekte kroz raCune o izvrSenim radovima i uslugama.

U toku perioda od 15.03.2024 godine do 15.09.2024 godine realizovano je 0,07 % ukupnog iznosa
investicije.

U nastavku dajemo pregled radova i usluga a uli su u vrijednost gradevinskih objekata u izgradniji:

Tabela 3 - specifikacija dobara i usluga koji su usli u vrijednost gradevisnkih objekata u izgradnji od 15.03.2024
do 15.09.2024 godine:

period 15.03.2024-15.09.2024 sa prekoracenjem Iznos
Grubi gradevinski radovi i materijal € 307.798,77 100,00%
Nova oprema za apartmane 0 0,00%
Grand Total €307.798,77 100,00%

Planirana investicija u gradevinske objekte iznosi 9.881.181,00 €, pa konstatujemo da je u periodu od
15.03.2024 relizovano preostalih 1,22% od ukupne investicije u gradevinske objekte predvidene biznis
planom preduzeca od 15.03.2024 do 15.09.2024 godine. Najveci dio se odnosi na fakturisani materijal
i gradevinske usluge od matitnog preduzeca. Takode u toku perioda nije nabavljana opreme za
apartmane. Preduzece je premasilo iznos planirane investicije u gradevinski objekat, konstatujemo da
je ukupan iznos investicije u Novi objekat realizovan 100,00% posmatrajuci u segmentu biznis plana.
Doslo je do prekoracenja u odnosu na planirano za 186.976,63 EUR-a.

U obrtnoj imovini je prezentovan pad obrtne imovine u iznosu od 1.916.671,37 € EUR-a tj pad u odnosu
na predraCunsku vrijednost obrtne imovine za iznos od 107.954,15 €. Struktura obrtne imovine na
15.09.2024 godine se odnosi na gotovinu i gotovinske ekvivalente u vrijednosti 892.045,85 EUR-a
potvrdeno izvodom broj 61 Lovéen Banke raCuna 565-6505-19, izvodom broj 4 Hipotekarne banke 520-
5621-90, izvod broj 29 Adriatik banke raduna 580-719-68. Ukupan efekat obrtne imovine iznosi pad od



1.916.671,37 EUR-a tj pad ispunjenja od 10,80% u odnosu na predracunsku vrijednost ulaganja t]
ispunjenje planiranog od 89,20%.

U narednoj tabeli dajemo ukupan prikaz planiranog i ostavrenog na bazi dokumentacije koju je revizor
pribavio a ista se nalazi u poslovnim knjigama ,Bjelasica 1450“ DOO Podgorica realizovanu do datuma
15.09.2024 godine:

Tabela 4 : Pregled ukupnog investicionog ulaganja do 15.09.2024 godine

Ukupno

. Preostali iznos Investirani iznos
ulaganje do

Predracunsk
Sredstva redracunska

% ostvarenja

Vrijednost

15.09.2024

investicije

po planu

A Osnovna sredstva 16.801.181,00€ 16.276.326,72€  1.190.080,91€ 15.611.100,09 € 92,92%
1 Zemljiste 4.500.000,00 €  4.978.250,00 € - € 4.500.000,00€ 100,00%
Potojece zemljiste 4.500.000,00 €  4.978.250,00 € - € 4.500.000,00€ 100,00%
Novo zemljiste - £ € - € - € 0,00%
2 Gradevinski objekti 9.881.181,00 € " 10.068.157,63 € - € 90.881.181,00€ 100,00%
Postojeci objekti - € € - € - € 0,00%
Novi objekti 9.881.181,00€ 10.068.157,63 € - € 9.881.181,00€ 100,00%
3 Oprema 2.400.00000€ 1.229.919,09€ 1.170.080,91€  1.229.919,09 € 51,25%
Postoje¢a oprema - € € - € - € 0,00%
Nova oprema 2400.000,00€ 1.229.919,09€ 1.170.080,91€  1.229.919,09 € 51,25%
4 QOstala ulaganja 20.000,00€ 20.000,00 € - € 0,00%
B Obrtna sredstva 1.000.000,00 € 892.045,85 € 107.954,15 € 892.045,85 € 4 89,20%
Ukupno 17.801.181,00€ 17.168.372,57€  1.298.035,06 € 16.503.145,94 € 92,71%

Revizor je pribavio dokumentaciju koja dokazuije realizaciju biznis plana:

ZemljiSte — pribavljena odluka o povecanju osnovnog kapitala i posjedovni list 236 koji dokazuje
vlasnistvo Bjelasica 1450 DOO Podgorica nad 10.696 m2 zemljista. Vrijednost u poslovnim knjigama
iznosi 4.978.250,00 EUR-a.

Gradevinski objekti u izgradniji — izvrSen uvid u gradevinske situacije i ostale troSkove ralizacije objekta
(viSe u tabeli broj 3 i 4). Vrijednost objekta u izgradnji do 15.09.2024 godine na osnovu raspoloZive
dokumentacije iznosi 10.068.157,63 € tj prekoraCenje planiranog za 186.976,63 €.

Nabavka opreme u vrijednosti od 1.229.919,09 € do 15.09.2024, na osnovu uvida u fakture i carinske
deklaracije o nabavci istih.

Obrtna sredstva — odnose se na stanje gotovine na teku¢em racunu koji se vode kod Lovéen Banke
AD, Hipotekarne banke i Adriatik banke u vrijednosti od 892.045,85 EUR-a po poslovnim knjigama
preduzeca i izvodima poslovnih banaka.

Na osnovu uvida u poslovnim knjigama i pribavljene dokumentacije, uvidom stanja na terenu, iznos
ukupnih investicionih ulaganja koji je po biznis planu ukupno realizovan iznosi 92,71% do 15.09.2024
godine.



Analiza izvora finasiranja u odnosu na biznis plan:

Tabela 5 - Izvori finansiranja realizacija do 15.09.2024 godine

: : Ukupna
lzvori lzvori

. o . : o realizacija
. " finansiranjau  Preostaliiznos finansiranjau .
lzvori Vrijednost . : o ukupnih
poslovnim investicije odnosu na plan izvora
knjigama realizovani . o
finansiranja
A Sopstveno ucesce € 17.801.181,00 € (8.081.230,58) € 26.547.638,21 € (8.746.457,21) -49%
- Osnovni kapital € 17.801.181,00 € 4.988.000,00 € 12.813.181,00 28%
- Akumulirani rezultat € - €(13.069.230,58)
B Kredit € € - - €
C Ostali pozajmljeni izvori € € 25.249.603,15 € (25.249.603,15) € 25.249.603,15 NA
- Primljeni avansi € € 25.204.729,12 - €
- Pozajmice povezanog preduzeca € € - - €
- Ostale obaveze € € 33.681,74
- Obaveze prema dobavljaéima € - € 11.192,29 - €
Ukupno € 17.801.181,00 € 17.168.372,57 € 1.298.035,06 € 16.503.145,94 92,71%

Na osnovu uvida u poslovnim knjigama i pribavljene dokumentacije, iznos realizovanih ukupnih izvora
finansiranja iznosi 92,71% u odnosu na biznis plan preduzeca do 15.09.2024 godine.

U toku perioda je primljeno je 25 avansa po ugovorima PU-02.12.2022, UZZ 183/2022, UZZ 267/2021,
UZZ 311/2022, UZZ 345/2022, UZZ 355/2021, UZZ 356/2021, UZZ 439/2022, UZZ 443/2022, UZZ
444/2022, UZZ 445/2022, UZZ 447/2022, UZZ 51/2022, UZZ 566/2021, UZZ 580/2022, UZZ 645/2021,
UZZ 692/2022, UZZ 699/2022, UZZ 745/2021, UZZ 782/2022, UZZ 86/2021, UZZ 883/2021, UZZ
884/2021, UZZ 950/2022 i UZZ 886/2020 ovjerenih kod notara Veselinke Markovic.

Takode za potrebe adekvatnog informisanja u nastavku dajemo prikaz nabavki dobara i usluga
povezanog drustva ,Zetagradnja* DOO Podgorica koja je vlasnik preduzeca ,Bjelasica 1450“ DOO
Podgorica. Napominjemo da nefakturisani dio od 1,32% (iz sledece tabele) nije uSao u prikaz tabele 1,
2, 3,45 izrazloga Sto jo§ povezano lice nije izvrsilo potpuno fakturisanje u skladu sa Ugovorom o
inzenjeringu zaklju¢enog 30.03.2020 godine pod rednim brojem 519 i ugovora o isporuci materijala i
izvodenju radova br 1987 od 30.10.2020 godine.

Prikaz nabavljenih dobara i usluga u poslovnim knjigama povezanog lica do 15.09.2024 godine:

Tabela 6 — nabavka dobara i usluga povezanog lica



Opis nabavki za potrebe projekta od strane povezanog lica ZETAGRADNJA DOO

Podgorica, na dan 15.09.2024 B znos % UceSce
]
Alu fasada 1244845 € 0,12%
Aluminijumski elementi 145.618,41€ 1,43%
Betonska obloga 2.087,20€ 0,02%
Blind vrata 36.880,17 € 0,36%
Blok Giter 535,54 € 0,01%
Blok Thermo 4.011,12€ 0,04%
Blok Ytong 3.905,12€ 0,04%
Bravarija 7.438,02 € 0,07%
Cement 61.149,63 € 0,60%
Celik 223.886,84 € 2,20%
Drvena grada 1.816,20 € 0,02%
Drvene letve 7.945,61 € 0,08%
Elektro materijal 277.7119,87 € 2,73%
Grede i konstrukcioni ramovi 15.603,00 € 0,15%
Greza 47.879,80 € 0,47%
zolacioni material 60.544,01 € 0,60%
zolacioni prozori 23.615,18 € 0,23%
Kablovi 96,00 € 0,00%
Kaldrma 15.600,00 € 0,15%
Krovni prozori 59.974,30 € 0,59%
Lim 341,16 € 0,00%
Materijal (betonski blok) 778,99 € 0,01%
Materijal (Blok Send) 2.806,04 € 0,03%
Materijal (blok termo) 36.591,32 € 0,36%
Materijal (Blok Ytong) 103.206,65 € 1,01%
Materijal (boje, lakovi, glet mase i sli¢no) 10.143,19 € 0,10%
Materijal (elektro i potro3ni materijal) 11.674,06 € 0,11%
Materijal (elektro materijal i potroSni) 2.017,711€ 0,02%
Materijal (fero beton) 2.907,74 € 0,03%
Materijal (Giter blokovi) 12.313,80 € 0,12%
Materijal (glet, gradevinski premazi i sliéno) 21.563,70 € 0,21%
Materijal (Kamena vuna) 7.101,96 € 0,07%
Materijal (Kutiie 20x20) 912,98 € 0,01%
Materijal (Ploca OSB) 1.986,65 € 0,02%
Materijal (PVC) 1.584,81 € 0,02%
Materijal (Sigurnosno staklo) 17.490,23 € 0,17%
Materijal (stiropor) 22.662,26 € 0,22%
Materijal (uzorci) 207,66 € 0,00%
Materijal (vodeni) 185,24 € 0,00%
Materijal (Zeljezo) 571.270,90 € 5,62%
Nabavka i ugradnja kamena 14.863,25 € 0,15%
Nabavka parketa i drugih podnih obloga 18.559,55 € 0,18%
Oprema za video nadzor 18.438,00 € 0,18%
Ostali material 5.591,87 € 0,05%
Ostali materijal 164.246,12 € 1,61%
Paneli za izolaciju 15.435,03 € 0,15%
Ploca OSB 1.021,57 € 0,01%
Ploice i povezani materijal 36.355,06 € 0,36%

Podne obloge 15.188,68 € 0,15%



PotroSni materijal
PVC balkonska vrata
PVC prozori
Rebrovana Zica
Rezana grada
Sanitarije

Separatori

Termo zvucna folija
Uzorci

Velux prozori
Vodovodni, kanalizacioni materijal i sanitarije
Vrata Horman

Bravarski radovi

Cidcenje Suta

Demitfasada

DemontaZa krana

Elektro radovi

Fasaderski radovi

Creza

Hidroizolaterski radovi

Iskopi

Isporuka Betona

lzrada ograde

lzrada pregradnih zidova i plafona
Keramicarski radovi

Limarski radovi

Malterisanje vodovodnih cijevi
Masinske instalacije

Masinske instalacije (radijatorsko grijanje i ventilacija)

Masinsko malterisanje

Molerski radovi

Montaza skele

MontaZa gerard pokrivaca

Nabavka i ugradnja kamena

Nabavka i ugradnja vrata

Nasipanje, razgrtanje i valjanje materijala
Ostale usluge — popravke

Popravke

Prevoz kontejnera (pripremni radovi)

Putnicki elektro liftovi

Rad Bagera

Rad masinama

Rad sa masinama

Radovi na krovnoj konstrukciji

Radovi na krovu

Radovi na postavaljnju zidne i podne keramike
Usluge (elekiro)

Usluge isporuke betona za gradenje Kondo hotela
Usluge lijeplienja

Vodovodni i kanalizacioni radovi i sanitarije
Zemljani radovi (iskop i odvoz materijala i Suta)
Zidarske usluge

Zidarski radovi

25.492,73 €
34.016,53 €
68.347,11 €
2.511,00€
72.517,59 €
150.513,04 €
5.425,30 €
714548 €
380,86 €
6.765,00 €
2.016,08 €
10.755,00 €

34.122,09 €
2.840,10€
35.801,06 €
750,00 €
685.420,24 €
68.675,29 €
4.451,00 €
76.244,34 €
6.964,32 €
23.669,25 €
24.916,20 €
281.289,35 €
112.645,16 €
103.532,23 €
230,00 €
1.046.686,50 €
217.828,60 €
115.337,40 €
194.903,84 €
8.017,68 €
21.071,56 €
15.072,85 €
188.353,63 €
11.262,00 €
402,00 €
824,10€
355,00 €
153.102,00 €
13.757,59 €
125.398,90 €
1.137,30 €
285.690,17 €
15.767,50 €
56.606,75 €
5.818,50 €
774.707,46 €
2.902,50 €
226.678,06 €
160.849,95 €
359.512,27 €
568.024,60 €

0,25%
0,33%
0,67%
0,02%
0,71%
1,48%
0,05%
0,07%
0,00%
0,07%
0,02%
0,11%

0,34%
0,03%
0,35%
0,01%
6,74%
0,68%
0,04%
0,75%
0,07%
0,23%
0,24%
2,76%
1,11%
1,02%
0,00%
10,29%
2,14%
1,13%
1,92%
0,08%
0,21%
0,15%
1,85%
0,11%
0,00%
0,01%
0,00%
1,50%
0,14%
1,23%
0,01%
2,81%
0,15%
0,56%
0,06%
7,61%
0,03%
2,23%
1,58%
3,53%
5,58%



Elaborat geotehnickih istraZivanja 6.478,00 € 0,06%

Geodetske usluge 250,00€ 0,00%
Glavni projekat kondo hotela 148.884,48 € 1,46%
lzrada elaborata o uticaju na Zivotnu sredinu Hotela 1450 2.600,00 € 0,03%
Projekat zastite od poZara 4.887,31€ 0,05%
Revizija projekta zasfite od poZara 1.846,50 € 0,02%
Tehnicka dokumentacija (Idejno rjeSenje) 32.771,94 € 0,32%
Usluge arhitekionske vizuelizacije recepcije 2.500,00 € 0,02%
Usluge projektovanja ventilacije, gaSenje pozara i termotehnickih instalacija 23.12397 € 0,23%
Carinsko zastupanje 811,65 € 0,01%
DemontaZa krana 750,00 € 0,01%
Demontaze i &iScenje 1.405,00 € 0,01%
Drugi ZTN 5.291,82€ 0,05%
Ispitivanje kvaliteta betona 1.620,00 € 0,02%
Ispitivanje radioaktivnost 962,00 € 0,01%
Marketing 380,00 € 0,00%
Marketing usluge 1.000,00 € 0,01%
Montaza krana 750,00 € 0,01%
Oglaavanie - elaborat uticaja na Zivotnu sredinu turistickog objekta 70,00 € 0,00%
Ostale usluge - popravke 1.560,00 € 0,02%
Popravke 1.011,24 € 0,01%
Prevodenje ugovora za pofrebe projekia 982,12 € 0,01%
Prevoz 22.288,59 € 0,22%
Smejstaj zaposlenih 4.458,28 € 0,04%
Smiestaj inZinjera za nadzor 7.057,54 € 0,07%
Smiestaj zaposlenih 21.651,96 € 0,21%
Smijestaj zaposlenih i ishrana 7.845,22 € 0,08%
Spedicija 48,60 € 0,00%
Usluge 211,88 € 0,00%
Usluge dizalice i prevoza 2.043,00 € 0,02%
Usluge popravki 673,00€ 0,01%
Usluge povezane sa uvozom materijala 484,00 € 0,00%
Web sajt 1.740,00 € 0,02%
Zakup hostinga i domena 360,00 € 0,00%
Namjestaj za apartmane 1.321.169,58 € 12,99%
Grand Total 10.173.673,39 € 100,00%
Od ovoga je fakturisano € (10.041.321,59) -98,70%
Nefakturisano stanje €  132.351,80 1,30%

Uvazavajuci tabelu 4 iznos ulaganja u bilansima ,Bjelasica 1450 Podgorica iznosi 17.168.372,57 €
odnosno 96,45% predvidene investiciie. Kada izuzmemo prekoracenje po pojedinim elementima
uvazavajuéi ispunjenost plana po pojedinaCinim elementima i neispunjene elemente planiranog
ulaganja planirano izvrSenje iznosi 92,71%.

Iznos dobara i usluga koji je nabavilo povezano lice ,Zetagradnja“ DOO za potrebe ,Bjelasica 1450
iznosi 10.173.673,39 € od Cega je fakturisano 98,70% i nefakturisani dio iznosi 132.351,80 € odnosno
1,30 % nabavke mati¢nog lica.



Na ukupnom nivou ispunjenja ukupna vrijednost investiranih sredstava, preduzeca ,Bjelasica 1450°
DOO sa svojim matiénim pravnim licem, u izgradnju i opremanje Condo hotela ,Bjelasica 1450 iznosi
17.300.724,37 EUR-a . Na pojedinaénom nivou ispunjenja plana (kada se izuzme prekoracenje) ukupna
vrijednost ulaganja sa mati¢nim pravnim licem iznosi 16.635.497,74 € odnosno 93,45% planirane
investicije po prilozenom biznis planu. 1znos ispunjenja na pojedinaénom nivou predstavlja iznos
ulaganja do visine planiranog, dok se ulaganja preko planiranog na pojedinacnim elementima ne
sabiraju U iznos za ispunjenje biznis plana.

Zbog toga Sto gore pomenuti postupci i nalazi ne predstavljaju ni reviziju niti pregled izvren u skladu
sa Medunarodnim standardima revizije (ili relevantnim nacionalim standardima ili praksi), mi ne
izrazavam mi$ljenje o finansijskim izvjestajima u cijelini. Da smo izvrsili reviziju ili dodatne postupke ili
pregled finansijskih izvjeStaja u skladu sa Medunarodnim standardima revizije mozda bismo zapazili i
druga pitanja o kojima bismo Vas izvjestili.

Na$ izvjestaj je iskljuivo namijenjen za svrhu navedenu u uvodnom dijelu ovog izvjeStaja i nije
namijenjen za druge svrhe niti za distribuiranje drugim stranama. Ovaj izvje$taj je vezan za realizaciju
biznis plana i ne obuhvata bilo kakav finansijski izvjestaj narucioca revizije, uzet u cjelini.

Podgorica 20.11.2024 godine

Racio-Mont

Drustvo za reviziju
Ovlaséeni reviz laden Rakecevic
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Biznis plan — Condo hotel ,Bjelasica 1450

1.SIZE - OSNOVNI PODACI IZ BIZNIS PLANA

1. Investitor
1.5 Osnovna djelatnost preduzeca: Hoteli i slican smjestaj
1.6 Djelatnost na koju se odnosi investicioni | Hoteli i slian smjestaj

program:
2. Projekat
2.1 Lokacija: Smr¢je, Kolasin
2.2 Karakter investicije: Greenfield — izgradnja hotelskog kompleksa,

nabavka osnovnih i obrtnih sredstava

2.3 Cilj investiranja: Izgradnja hotela i trZiSno pozicioniranje
3. Predracunska vrijednost investicije 17.801.181 EUR
3.1 Osnovna sredstva: 16.781.181 EUR
3.1.1 | Zemljiste 4.500.000 EUR
3.1.2 | Gradevinski objekat 9.881.181 EUR
3.1.3 | Oprema 2.400.000 EUR
3.2 Obrtna sredstva: 1.000.000 EUR
3.3 Druga ulaganja 20.000 EUR
4. Izvori finansiranja
4.1 Sopstveno ucesée: 17.801.181 EUR (100%)
42 | Kredit: 0 EUR (0%)




Biznis plan — Condo hotel ,Bjelasica 1450

5. TrZiste

5.1 Nabavno: Domace i strano

5.2 Prodajno: Domace i strano

6. Efekti ulaganja

6.1 Ukupni prihodi: Od é.l,lvmlllona do 9,8 mlllong EUR (prva,
zaklju¢no sa petnaestom godinom)

6.2 Ukupni rashodi Od 3.’,1Vm|I|ona do 4,5 mlllon_a EUR (prva,
zaklju¢no sa petnaestom godinom)

6.3 Neto dobit: Od 0,9 miliona do 4,8 miliona EUR (u slu¢aju da
menadzment vodi hotel)
0d 0,8 miliona do 4,3 miliona EUR(u slu¢aju da
se unajmi specijal. agenc koja ¢e voditi hotel)

6.4 Neto sadasnja vrijednost 23,5 miliona EUR (u slu¢aju da menadz upravlja)
18.1 miliona EUR (u sluc¢aju da agencija upravlja)

6.5 Interna stopa rentabilnosti 13,21%(u slu¢aju da menadzment vodi hotel)
11,14% (u slucaju da agencija upravlja hotelom)

6.6 Period povracaja investicije Pocetkom devete godine od zavr3etka investicije
(u I sluéaju)
Pocetkom desete godine od zavrSetka investicije
(u 1l slucaju)

6.7 Broj novozaposlenih radnika 96 radnika

7. Zakljucak

Projekat iz ovog biznis plana je opravdan iz sljedecih razloga:

- Projekat je pokazao sposobnost generisanja dobiti i pozitivnih finansijskih tokova, na
osnovu kori$¢enja parametara i pretpostavki;

- Neto sadasnja vrijednost projekta je pozitivna, a relat.efikas. projekta ve¢a od 1.00;

- IRR je zadovoljavajuca, ukoliko se oblast djelatnosti uzme u obzir;

- Projekat moze proizvesti pozitivne efekte i za Siru ekonomsku zajednicu zbog
planiranog broja radnih mjesta i moguénosti uklju¢enja partnera kroz trziste kapitala.
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2.PODACI O INVESTITORU

2.1 Opsti podaci

Drustvo sa ogranicenom odgovornoséu "Bjelasica 1450" Kolasin osnovano je 21.10.2019. godine, sa
sjedistem u Kolasinu. Osniva¢ i vlasnik 100% udjela ovog privrednog subjekta je "Zetagradnja™ d.o.o.
iz Podgorice. "Bjelasica 1450" je investitor i nosilac projekta izgradnje condo hotela sa 4* na UP 4,
PPPN "Bjelasica i Komovi", DRL "KolaSin 1450", Opstina KolaSin. S obzirom da je pomenuto
drustvo, kompanija bez poslovne istorije, u Biznis planu su dati podaci povezanog lica koje je vlasnik i
osnivac "Bjelasica 1450" d.o.o. Kolasin.

Preduzece Zetagradnja d.0.0., osnovano je 1998. godine u Podgorici. Osnovne djelatnosti drustva su
projektovanje, revizija, izgradnja, nadzor i tehnicki prijem objekata i u manjem obimu pruzanje usluga
drugim pravnim licima.

Kroz uspjesno dugogodisnje ostvarivanje u ugostiteljstvu, u okviru firme "Filan Company" d.o0.0. koja
upravlja ugostiteljskim kompleksom "Imanje Knjaz", a ¢iji je osnivac i vlasnik, te kroz vlasnistvo nad
preduze¢em — ,Korali HTP*, koja posluje u hotelijerskoj industriji i ima uspjeSnu saradnju sa
svjetskim hotelskim lancom Melia, "Zetagradnja" ¢e ste¢ena iskustva, primijeniti i na hotel iz ovog
biznis plana. Kao pouzdan partner na polju turizma i ugostiteljstva pomenuta kompanija svoje usluge
moZe da vrsi samostalno ili kroz saradnju sa inostranim hotelskim operaterom, o ¢emu ¢e biti vise

rijei u nastavku biznis plana.

2.2 Dosadasnje poslovanje preduzeca

Zetagradnja je u isto vrijeme investitor i izvoda¢ svojih objekata, (stanovi, apartmani, depandansi,
hoteli, poslovni prostori, skladiSni terminali, trgovi, garazni prostori, uredenje enterijera i sl.).
Zetagradnja je od dana osnivanja do danas izgradila i na trzistu realizovala viSe hiljada poslovno-
stambenih jedinica i drugih gradevinskih objekata. Preduze¢e uZiva veliki ugled u svojoj bransi u
Crnoj Gori, svrstavajuci se u sam vrh kada su domace kompanije u pitanju.

Danas Zetagradnja raspolaZe sa viSe od 50 zaposlenih uglavnom visoke struke, koji se permanentno
profesionalno usavr$avaju prate¢i savremene trendove poslovanja, Sto sigurno i najvise doprinosi
visokim poslovnim rezultatima koje ovo preduzecée biljezi konstantno od svog osnivanja. Za potrebe
gradnje u svim fazama, Zetagradnja ima veliki broj specializovanih izvodaca, podizvodaca i
kooperanata koji su obu¢eni da u roku, profesionalno i izuzetno kvalitetno odgovore svakom zadatku,

a Ciji je broj dostize i do 1000 radnika.

Preduzece — ,,Korali HTP* koja gazduje hotelom Korali u Sutomoru, kao $to je gorenavedeno ima
uspjesnu saradnju sa svjetskim hotelskim lancom Melia, te da ¢e taj model biti razmotren i za potrebe
predmetnog hotela. Dodatno, kroz upravljanje sa ugostiteljskim objektom i brendom ,,Imanje Knjaz*
posjeduje se dovoljno iskustva u oblasti pruzanja ugostiteljskih usluga.

Namjera za izgradnjom condo hotela, rezultirala je kupovinom placa, ukupne povrsine 10.695.72m2 a
a sam otkup izvrSen je tokom 2019. godine. Lokacija zemljiSta nalazi se u neposrednoj blizini
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skijaliSta u Katastarskoj opstini Smréje u Kolasinu (UP 4, PPPN "Bjelasica i Komovi", DRL "Kolasin
1450", Opéstina Kolasin) , te ¢e hotel i nositi ime ,,Bjelasica 1450 sa ciljem jasnog brendinga u ranoj
fazi poslovanja.

Investitor je ve¢ obezbijedio svu potrebnu tehni¢ku dokumentaciju kako bi ispunio uslove iz Javnog
poziva. Naime, na osnovu Idejnog rjeSenja na koje je dobijena saglasnost gradskog arhiteke UP | 30-
350/19-396/2 uraden je Glavni projekat (sve faze: arhitektura i uredenje terena, konstrukcija, vodovod
i kanalizacija, elektrotehni¢ke instalacije, maSinske instalacije, ppz i svi potrebni elaborati), koji je
revidovan od strane ovlasc¢ene revidentske kuce.

2.3 Planirana dinamika gradnje

- Planirani pocetak izgradnje: Kraj aprila 2020. godine
- Planirani zavrSetak grubih gradevinskih radova: Oktobar 2020. godine

- Radovi na adaptaciji i opremanju: do zimske sezone 2021. godine
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3. ANALIZA TRZISTA

3.1 Prodajno trziste

Vode¢i racuna o poslovnoj politici samog investitora, prodajno trziste, shodno i ekskluzivnoj lokaciji,
bi¢e usmjereno ka turistima vise ali i srednje platezne moci. TrZiSta koja Ce biti ciljana odnose se kako
na one sa domaceg, tako i na turistesa regionalnog i inostranog podrucja.

Kao Sto je ranije navedeno, lokacija hotela koja ¢e biti neposredno uz Ski centar Kolasin 1450,
doprinije¢e da hotel bude prepoznat tokom zimske sezone, a nije nepoznanica da ski turizam ipak
privlaci klijente sa ve¢im budzetom Sto direktno ide u prilog izgradnji i uspjeSnom poslovanju hotela.

Hotel sa Cetiri zvjezdice, uz prate¢i sadrzaj, uvjerava da pomenuta ciljna grupa moze da pronade
zadovoljstvo i kvalitet koji moZe da donese uspjeh poslovnom poduhvatu.

Sa ciljem ostvarenja naumljenog, investitor ¢e uloziti sredstva u smjesStajne kapacitete, restoran i
pratece sadrzaje u hotelu, na na¢in da boravak gostiju bude mjerodavan usluzi visoke kategorije ¢ime
se povratak istih ali i preporuka drugima moZe zasigurno ocekivati.

U sklopu hotela, izuzev recepcije, lobby i snack bara, kao i kamin sale sa nacionalnom kuhinjom i
pansionskog restorana sa Svedskim stolom, hotel ¢e biti dopunjen prate¢im sadrZzajem u vidu
poslovnih prostora koje ¢e ¢initi butik ski opreme, frizerski salon, apoteka, turisticka agencija,
igraonica za djecu kao i drugim sadrzajima. Sa jedne strane, investitor ¢e time ubirati prihod kroz
stabilnu godidnju rentu, dok ¢e sa druge formirati kompletniju ponudu gostima hotela, na naéin da
nemaju potrebu da napustaju mikrolokalitet na kojem se nalaze.

Kada je u pitanju inkluzivnost spa centra, treba imate u vidu da se generalnim planom ,,Bjelasica i
Komovi“ predvida izgradnja savremenog ,,Nordic spa centra“ koji se nalazi u neposrednoj blizini
predmetnog hotela, te da ¢e time na jedan sveoubuhvatan nacin biti moguce zadrzati turiste na duzi
period, ¢ak i van zimske turisticke sezone.

Imaju¢i u vidu nabrojano, kao i potencijalno druge aktivnosti koje mogu i¢i u prilog dodatnom
osavremenjavanju i proSirivanju turisticke ponude na samoj ski stazi, prilazi se sa opravdanim
optimizmom te se o¢ekuje stvaranje i ispunjenje uslova da hotel ostvari izuzetnu popunjenost tokom
Citave kalendarske godine, kao preduslov za uspjesno dugoro¢no poslovanje preduzeca.

Sa ciljem sagledavanja veliCine trziSta, a koriste¢i mjerljive podatke, projekcije smo zapoceli brojem
dolazaka kao i nocenja kako domacih tako i inostranih turista u crnogorskim opStinama tokom
2018.godine.
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Tabela 1: Broj dolazaka i nocenja u Crnoj Gori, tokom 2018. godine, po opstinama

Dolasci turista Nocenja turista
Opétina Strani Domadéi Ukupno Struktura Strani Domacéi Ukupno Struktura
1 -2 G=0+Q) | @) u% 1 -2 B)=1)+@2) (B u%
Ukupno 2.076.803 | 128.053 | 2.204.856 100,0 12.443.810 | 486.524 12.930.334 100,0
Andrijevica 284 209 493 0,0 1.347 311 1.658 0,0
Bar 179.839 | 11.413 191.252 8,7 1.762.734 47.284 1.810.018 14,0
Berane 2.974 2.793 5.767 03 4.875 4.279 9.154 01
Bijelo Polje 4.699 2.229 6.928 03 19.350 3.674 23.024 02
Budva 857.432 | 33.794 891.226 40,4 4872645 | 106.327 4.978.972 385
Cetinje 13.396 | 10.213 23.609 11 28.731 32.619 61.350 05
Danilovgrad 3.194 298 3.492 02 12.045 562 12.607 01
:g:fieg 299.370 | 14615 313.985 14,2 2505371 | 145.868 2.741.239 21,2
Kolagin 34.749 9.837 44.586 2,0 71.412 21.086 92.498 07
Kotor 138.265 1.308 139.573 6,3 567.216 4.651 571.867 44
Mojkovac 3.601 401 4.002 0,2 5.737 911 6.648 01
Niksié 9.416 1.959 11.375 05 18.037 6.110 24.147 02
Plav 1.554 11 1.565 01 12.120 141 12.261 01
Plievija 4.981 3.240 8.221 04 10.995 7.090 18.085 01
Pluzine 3.895 220 4115 02 6.051 336 6.387 00
Podgorica 155.019 | 14.871 169.890 7.7 251.416 31.341 282.757 22
Rozaje 1.689 816 2.505 01 4.682 917 5.599 00
Savnik 1131 46 1177 0,0 3532 92 3.624 00
Tivat 117.091 6.198 123.289 56 909.435 17.139 926.574 72
Ulcinj 207.044 7.395 214.439 9,7 1.199.995 40.450 1.240.445 9,6
Fabljak 37.180 6.187 43.367 2,0 86.084 15.336 101.420 08

Uporeduju¢i gorenavedene podatke sa podacima iz prethodnih godina (dostupni na sajtu
www.monstat.org), uo¢avamo trend povecanja i broja dolazaka gostiju i ukupnog broja nocenja.

Podatak je mjerodavan na nivou cijele drzave, dok posebno dobija na znacaju kada je u pitanju opstina

Kolasin.

Tabela 2: Broj dolazaka i noéenja u Crnoj Gori u kolektivnom smjestaju

Dolasci turista u kolektivnom smjestaju u Crnoj Gori

godina ukupan broj domadi turisti strani turisti indeks nivoa, godisnja stopa, %
1)=(2+®) @) ©) 2010=100 (9/g-1)
2010 593,187 93,489 499,698 100.0
2011 625,981 94,478 531,503 105.5 5.5%
2012 651,291 87,326 563,965 109.8 4.0%
2013 694,101 82,426 611,675 117.0 6.6%

8
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2014 676,342 81,501 594,841 114.0 -2.6%
2015 733,850 97,771 636,079 123.7 8.5%
2016 808,788 100,038 707,750 136.3 10.2%
2017 955,499 111,890 843,609 161.1 18.1%
2018 1,076,848 117,727 959,121 181.5 12.7%

Vode¢i racuna o egzaktnom tumacenju podataka, treba imati u vidu to da hoteli predstavljaju
kolektivni vid smjestaja, i da treba napraviti razgranicenje sa individualnim smjestajem, te zbog toga
skrecemo paznju na Tabelu 2. gdje se vidi broj dolazaka gostiju kao i jasan trend rasta

lako je evidentno da se veci broj dolazaka i noc¢enja na nivou cijele zemlje, vr$i u individualnom
smjestaju, nailazimo na znacajna odstupanja kada je u pitanju Kolasin, gdje je najveci broj dolazaka i
nocenja upravo vezan za kolektivne oblike smjestaja. Kroz narednu tabelu prikazan je broj dolazaka i
nocenja turista kada je u pitanju kolektivni smjestaj za opstinu Kolasin na mjese¢nom nivou.

Tabela 3: Broj dolazaka i nocenja u kolektivnom smjestaju, u opstini Kolasin, tokom 2018. godine

Dolasci turista Nocenja turista

Mijesec Strani Domacdi Ukupno Strani Domadi Ukupno

januar 2.737 813 3.550 5.847 2.649 8.496
februar 2.254 565 2.819 6.295 1.375 7.670
mart 1570 549 2.119 3.746 1.185 4.931
april 894 482 1.376 1.547 777 2.324
maj 2.394 599 2.993 3.807 1171 4.978
jun 2.371 922 3.293 4.202 1.718 5.920
jul 2.592 736 3.328 5.053 2.002 7.055
avgust 3.225 476 3.701 5.836 1516 7.352
septembar 3.548 547 4.095 5.897 966 6.863
oktobar 2.151 694 2.845 3.237 909 4.146
novembar 1.218 471 1.689 2.030 796 2.826
decembar 2.850 673 3.523 5.271 1.063 6.334
Ukupno 27.804 7.527 35.331 52.768 16.127 68.895

Ukoliko uzmemo u obzir Cinjenice da je pocetkom 2019.godine otvoren ski centar Kolasin 1600, koji
je u veoma kratkom periodu posjetilo vise od 5,000 turista, te da je ski centar Kolain 1450 u zimskoj
sezoni 2018/2019 posjetilo viSe od 50,000 turista, i da se radi na dodatnom povezivanju ova dva ski

e e

vecim stopama nego u godinama koje su za nama.

Tumacedi tabelu br. 3 uvidamo da je zimska sezona svakako perjanica cjelokupne turisti¢ke sezone, ali
i da se nezanemarljiv dio prometa ostvari i tokom ljetnjih mjeseci. Takode, jasno se uvida i podatak da
zimski turisti ostvare veci broj broj noéenja u odnosu na one koji dolaze ljeti, ali sa druge strane ljetnja
sezona traje zaista duze.
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Ono §to takode ide u prilog opstini KolaSin su i veoma bitni infrastrukturni projekti koji ¢e nakon
zavrSetka ucini opstinu blizom i lakSe dostupnijom okruzenju. U prvom planu naravno isticemo
autoput Bar-Boljare ¢iji je zavrSetak prve faze predviden pred pocetak zimske sezone 2020/2021, a
takode i put KolaSin-Berane i pristupnih puteva ka oba skijalista, kao i ziCara koje ¢e uciniti staze

povezanijim.

Sve gorenavedeno ide u prilog da ¢e upravo izgradnja condo hotela na predmetnoj lokaciji na
sveobuhvatan nacin zaokruziti turisticku ponudu Kolasina, odnosno lokaliteta ski staze, te da ce
oc¢ekivana ekspanzija turizma na sjeveru ispostaviti tanom.

S obzirom na to da treba imati u vidu i turiste koji odsijedaju u individualnom smjestaju kao i na one
koji su na skijali$tu na dnevnoj bazi, o¢ekuje se i nezanemarljiv prihod kroz prodaju restoranskog
asortimana i kafe bara, shodno ¢injenici da ¢e biti u neposrednoj blizini skijalista.

Nakon zavrSetka turisticke sezone, plan investitora je rad na povecavanju atraktivnosti lokacije kao i
popunjavanju kapaciteta tokom vansezonskog perioda, a isti ¢e biti izveden kroz implementiranje
komplementarnih djelatnosti i ponuda kao Sto su jahanje, kvadovi, ribolov, biciklisticke ture i
planinarenja, kao i one tokom ljetnje sezone poput rafting, kanjoninga i sli¢no. Vansezonski period
bice iskoris¢en i za kongresni turizam ¢ime ¢e se dodatno raditi na popunjavanju kapaciteta.

3.2 Konkurencija

Kada govorimo o konkurenciji, treba je svrstati u tri kategorije:

1. Lokalnu (hoteli u Kolasinu);
2. Drzavnu (hoteli u drugim gradovima, prije svega na Zabljaku);
3. Regionalnu (Jahorina, Zlatibor i Kopaonik).

U pogledu lokala, u KolaSinu se trenutno nalaze dva visokokategorisana hotela i to Bianca i Four
Points by Sheraton, dok se u narednom periodu oéekuje i izgradnja hotela upravo na ski stazi koji ¢e
predstavljati direktnu konkurenciju, te ¢e Kolagin imati &etiri visokokategorisana hotela. Sto se ostalih
hotela u Kolasinu ti¢e, radi se o onima koji su niZe kategorije kao i zna¢ajno manjih kapaciteta, te ne
predstavljaju znacajnu opasnost po poslovanje.

Glavna prednost izuzev lokacije, bice i veci smjestajni kapaciteti u odnosu na primarnu konkurenciju.

Jedan od primarnih konkurentskih izazova poslovanju, predstavlja¢e postojanje drugog hotela na ski
stazi ¢ija je izgradnja u toku, asa kojima ¢ée trziSna utakmica biti viSe nego zanimljiva, te ¢e
diferencijacija ponude, stvaranje mreze tur operatera kao i kvalitetan brending u ranoj fazi biti od
krucijalnog znacaja za uspjesno poslovanje.

Kada se osvrnemo malo sire ka kompletnom sjeveru Crne Gore, vrlo je malo onih koji ¢e mo¢i da
pruze usluge na sliénom nivou, niti da isprate konkurentski po drugim parametrima kao $to su
kapaciteti, pozicija, investicioni projekti koji ¢e biti zavrseni i sli¢no.

10
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lako ne u potpunosti i do kraja izraZzena, treba ista¢i i konkurenciju hotela sa onim sa primorja Crne
Gore. Ona se najvise ogleda u pogledu kongresnog, sportskog i poslovhog turizma van Spica ljetnje
sezone, gdje ¢e menadzment predmetnog hotela biti u obavezi da odgovori izazovima u konkurentskoj
utakmici, za znacajno popunjavanje kapaciteta van glavne turisticke sezone.

MozZda i najizraZenija konkurencija ogleda se u okruZenju i to Jahorini, Zlatiboru i Kopaoniku i
njihovim hotelskim kapacitetima. Treba imati u vidu kvalitet infrastrukture, iskustvo u oblikovanju
ponude i vec¢ih drZzava uopste u kojima se nalaze.Sve navedeno ukazuje da je potrebno napraviti i
dodatni napor kako bi u godinama koje dolaze bili spremni da se kao grad Kolasin i drzava Crna Gora
uopSteno uhvatimo u kostac, s obzirom na to da je turizam grana od vitalnog znacaja za buduénost
naSe zemlje.

3.3 Nabavno trziste

Imajuci u vidu portfolio investitora, uhodanost, profesionalizam kao i ste¢ene poslovne partnere kako
u zemlji tako i u inostranstvu, jasno je da ¢e ova stavka prote¢i bez nezeljnih situacija ili troSkova ne
znacajno vecih od onih koji su procijenjeni. Za rad dobrobiti drzave, akcenat ¢e biti stavljen na
domacim dobavljacima, te ¢e iskljucivo u slucaju neophodnosti, ino dobavljaci biti stavljani u prvi
plan.

Jasno, i kada je rije¢ o radnoj snazi, prednost ¢e biti stavljena ka domacoj, i to sa sjevera Crne Gore,
Sto ¢e biti i jedan od promotivnih ciljeva sveobuhvatne kampanje - povratka na sjever njenog
stanovniStva koje je emigriralo ka jugu, kroz kontinuirano otvaranje radnih mjesta sa naravno
akcentnom na Kolasin.

11
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4. USLUZNI PROGRAM

Predmetni hotel ¢e shodno lokaciji na kojoj se nalazi, izuzev osnovne pruzati i druge usluge koje ¢e
biti komplementarne te ¢e preduzecu donositi odredeni prihod na godisnjem nivou.

Prva i osnovna usluga odnosi se na prodaju aranZmana tokom i van turisti¢cke sezone, s obzirom na
oc¢ekivanja da ¢e hotel biti otvoren svih 365 dana u godini, a gdje ¢e usluga nocenja biti na bazi
polupansiona.

Plasiranje ¢e se vrsiti kako u sopstvenoj reziji, preko posrednika kao $to su domaci i inostrani portali
za oglaSavanje smjesStaja a tako i turistickih agencija u zemlji i inostranstvu, gdje ¢e upravo biti
stavljen poseban akcenat na sklapanju partnerstava, sa ciljem povecanja broja inostranih turista.

Prosje¢na cijena tokom prve godine za prodaju aranZmana iznosi¢e U prosjeku 59EUR po osobi, za
boravak na bazi polupansiona. Shodno konkurentskim cijenama u opstini Kolasin, traznji,
popunjenosti kapaciteta i kompletnosti ponude predmetnog hotela, smatramo istu opravdanom, uz
napomenu da je planiran njen rast od 2% na godiSnjem nivou.

Popunjenost na godiSnjem nivou u elitnim hotelima u KolaSinu ide i do 70%, $to dodatno opravdava
optimizam uz jasnu obazrivost i manju projektovanu popunjenost kapaciteta predmetnog hotela u
prvim godinama poslovanja. Uz ocekivanja da ¢e turisticka sezona svake godine trajati duze, i biti Sto
potpunija sa aspekta sadrZaja, procjene su da ¢e taj rast biti i na znacajno veé¢em nivou, medutim za
potrebe ovog biznis plana, koris¢ene su obazrivije stope.

MenadZment rac¢una i na stabilan dodatni izvor prihoda od pruzanja usluga hrane i pi¢a kako gostima
hotela tako i onima koji budu korisnici ski staze tokom zimske turisti¢ke sezone. Daljnje, na prihod od
rente na godiSnjem nivou racuna se kroz izdavanje poslovnih prostora ¢ija je ukupna povrSina 171m2,
a ¢ija bi procijenjena prosje¢na mjesecna cijena iznosila oko 20 EUR/m?.

U sklopu hotela, planirana je i skijacnica sa ski servisom veli¢ine 315m2 ¢iji ¢e cilj biti izmedu
ostalog iznajmljivanje ski opreme gostima hotela i drugim korisnicima ski staze u KolaSinu.
MenadZment hotela planira da u saradnji sa partnerskom agencijom vodi skija¢nicu Sto bi tokom
zimske turisti¢ke sezone takode ubiralo nezanemarljive prihode.

Ukupan broj smjestajnih jedinica iznosi 168, od ¢ega je studio apartmana 141, dok jednosobnih
apartmana ima 27.
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5. LOKACIJA

5.1 Zemljiste

Kao §to je viSe puta naznaceno kroz prethodne stavke ovog biznis plana, predmetni hotel nalazi¢e se u
opstini Koladin, udaljen oko deset kilometra od centra grada. Pozicija zemljista nalazi se u
neposrednoj blizini skijalista Kolasin 1450. Sama lokacija hotela, shodno ve¢im i poznatijim zimskim
turistickim centrima, predstavljate znacajno obogacivanje ponude KolasSina, ¢ija ¢e atraktivnost
dovesti do povecanja kako broja turista tako i nocenja.

Imajuéi u vidu razvojne infrastrukturne projekte koji ¢e obogatiti kako Crnu Goru tako i Kolasin, a
koje smo naveli kroz prethodne stavke ovog biznis plana, smatramo da ¢e rast U turizmu biti znacajno

biti u prilici da ubere i predmetni hotel a sa njim i investitor i njegovi zaposleni.

Vrijednost zemljista iznosila je 4,500,000 EUR, a sam ¢im kupoprodaje obavljen je tokom 2019.
godine.

U svrhu realizacije plana, Investitor je osnovao ¢erku firmu ,,Bjelasica 1450, koja je vlasnik parcele i
projekta.
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5.2 Buduci izgled hotela

Hotel je shodno lokaciji, zami$ljen u planinskom — rusti¢nom stilu, a renderi buduce lokacije izgledaju
ovako:

15
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6. PROGRAM ZAPOSLJAVANJA

Sa ciljem uspjeSne realizacije projekta condo hotela, investitor ¢e otvoriti novih 96 radnih mjesta.
Navedeni broj se odnosi na prosje¢an broj zaposlenih u toku godine, kako bi bili stvoreni kompletni
uslovi za besprekorno funkcionisanje i pruZanje usluga koji zahtijeva hotel od ¢etiri zvjezdice.

Radne pozicije u hotelu su u skladu sa sistematizacijom radnih mjesta i opisom zadataka podijeljeni po
horizontalnom i vertikalnom nivou i to:

1. a) Uprava;
b) Recepcija;
¢) Domacinstvo;
d) Restoran;
e) Kuhinja;
f) OdrZavanje;

2. a) Menadzment funkcije;
b) Administrativno-komercijalne funkcije;
c) izvrdne funkcije;

Napomene:

1. Poslovni prostor i skijaSnica koji su dati u zakup nisu usli u plan radne snage;
2. Za obezbjedenje objekta bice unajmljena vanjska kompanija;
3. Liniju prevoza od hotela do grada obavljace takode vanjska kompanija.

Organizaciona struktura u samom hotelu prikazana je slede¢im dijagramom:

| Uprava hotela

Pravno ici . o -
Room division Finansije i Prodajai = !
kasclllrjc;\ésaka menadzment F&B nabavke R Odrzavanje

Restorani

Domacinstvo barovi

Recepcija

Kuhinja
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Inicijalno kadriranje bi¢e uradeno u saradnji sa specijalizovanom eksternom agencijom za
zaposljavanje, a od kandidata ¢e se traziti adekvatna stru¢na sprema i/ili iskustvo ste¢eno kroz rad na
istim ili sli¢nim pozicijama. Shodno funkciji, od zaposlenih ¢e se jasno je, zahtijevati razliciti stepeni
struéne spreme, kao i duzina trajanja prethodnog iskustva.

Menadzment hotela, u sklopu dodatnog unapredenja usluge i zadovoljstva buducih gostiju, nastojace
da svojim zaposlenima obezbijediti dodatne obuke i usavrSavanja radi ostvarenja Zeljenog cilja, te ¢e u
sklopu toga obezbijediti novCana sredstva.

Detaljan spisak radnih mjesta koje ¢e hotel imati, sa predvidenim brojem izvrSilaca koje nosi svaka
pozicija prikazan je u narednoj tabeli:

Tabela 4: Struktura radnih mjesta u hotelu

R.b. Zaposleni Broj zaposlenih
Uprava:
1. Direktor hotela 1
2. MenadZer prodaje i marketinga 1
3. Referent prodaje i marketinga 2
4, Menadzer finansija i nabavke 1
5. Referent finansija i nabavke 2
6. MenadzZer pravno kadrovske sluzbe 1
7. Referent pravno kadrovske sluzbe 1
Recepcija:
8. Sef recepcije 1
9. Recepcioner 8
10.  Portir 2
Domacinstvo
11.  Glavna domacica 1
12.  Nadzornica 3
13.  Sobarica 11
14.  Higijenicarka 5
15.  Veseraj 7
Restoran:
16.  Sefrestorana 1
17. Konobar/barmen 18
18. Hostesa 1
Kuhinja:
20.  Sefkuhinje 1
21.  Kuvar 4
22.  Pomoc¢ni kuvar 9
23.  Peraésudova 4
24.  Poslasticar 1
25.  Pomo¢ni poslasticar 2
26.  Mesar 1
27.  Pizza majstor 1
Odrzavanje:
28.  Sef odrzavanja 1
29.  Serviser 4
30. T 1
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Ukupno: 96 “

Namjera investitora je da cjelokupan broj radnih mjesta, ukoliko bude u moguénosti, popuni radnom
snagom sa crnogorskog trzista rada. Kao dio sjevernog regiona drzave Crne Gore, opstina KolaSin ima
visoku stopu nezaposlenosti, gdje je prema zvani¢énim podacima Zavoda za zaposljavanje za 2018.
godinu na Birou rada evidentirano 800 osoba.

Bitan podatak, predstavlja i dokument iz 2016. godine ,,Analiza ponude, traZznje i zapo$ljavanja na
trZistu rada u Crnoj Gori“ gdje je navedeno da se na podru¢jima Bijelog Polja, Mojkovca i Kolasina
kumulativno nalazi 759 osoba kvalifikovanih za rad u turizmu.

S obzirom na to da ista ili sli¢na analiza nije radena nakon toga, ili u najmanju ruku nije bila javno
dostupna prilikom izrade ovog biznis plana, pretpostavlja se da je situacija na trZistu rada u opstini
Kolasin i u susjednim joj opStinama na priblizno istom nivou. Sve to navodi na osnovano vjerovanje
da postoji ponuda radne snage koja bi makar kvantitativno mogla da zadovolji potrebe condo hotela iz
ovog biznis plana.

Kao $to je ranije navedeno, cilj budu¢eg menadzmenta kompanije bice da radnoj snazi pruzi dodatne
obuke i usavrSavanja, kako bi na pravi nac¢in odgovorili predstoje¢im izazovima i ispunili najvece
standarde, te ¢e u svrhu toga izdvojiti sredstva u iznosu od 20.000,00 EUR.

Dodatno, za privlacenje kvalitetne radne snage sa juga i centralnog dijela drzave, planiran je zakup
smjeStaja u periodu tokom ¢itave godine, za Cije potrebe je planirano izdvojiti do 12,000 EUR na
godiSnjem nivou.

Bitnu stavka predstavlja i kantinu/menzu u kojoj ¢e zaposleni imati priliku da ostvare obrok u toku
trajanja radnog vremena, za ¢ije potrebe je planirano izdvojiti do 55,000 EUR.
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7. PREDRACUN INVESTICIONIH ULAGAN]JA

Kako je predmet ovog biznis plana izgradnja i razrada condo hotela sa Cetiri zvjezdice, za uspjesSnu
realizaciju projekta potrebno je preduzeti znaCajne investicije prvenstveno u osnovna, ali i u obrtha

sredstva. Predracun sredstava za investiciju je napravljen na osnovu indikativnih ponuda dobavljaca,

istrazivanja trziSta i izvrSenih procjena.

U narednoj tabeli data je struktura ulaganja koje je potrebno izvrSiti u cilju realizacije ideje, kao i
pregled ve¢ izvrSenih investicija i onih koje je tek potrebno preduzeti.

Tabela 5: Struktura ulaganja

Rb Struktura ulaganja Sopstveno ucesée | Kredit Ukupno
1. Prethodna ulaganja 4.500.000 0 4.500.000
1.1 Osnovna sredstva 4.500.000 0 4.500.000
1.1.1 | Zemljiste 4.500.000 0 4.500.000
2. Nova ulaganja 13.301.181 0 13.301.181
2.1 Osnovna sredstva 12.301.181 0 12.301.181
2.1.1 | Gradevinski objekat 9.881.181 0 9.881.181
2.1.2 | Oprema 2.400.000 0 2.400.000
2.1.3 | Nematerijalna ulaganja 20.000 0 20.000
2.2 Nedostajuca obrtna sredstva 1.000.000 0 1.000.000
Ukupno 17.801.181 0 17.801.181
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8.IZVORI FINANSIRANJA

Investitor namjerava da cjelokupni projekat pokrije iz sopstvenih sredstava, bez kreditnog zaduZivanja.

Bitno je istaci da Investitor ucestvuje sa ovim projektom kroz poseban program Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma, po Javnom pozivu od 26.02.2019 godine za iskazivanje interesovanja i
kvalifikovanje projekta na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma, a u skladu sa ¢lanom 11 Odluke
o kriterijumima, nac¢inu i postupku izbora lica koje moZe steci crnogorsko drzavljanstvo prijemom radi
realizacije posebnog programa ulaganja od posebnog znacaja za privredni i ekonomski interes Crne
Gore (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 79-18). Namjera investitora jeste da ponudi i drugim licima
suvlasnistvo u projektu, a Sto u prvi plan moze da bude zanimljivo licima koje zele podnijeti zahtijev
za sticanje drzavljanstva, s obzirom da je jedan od kriterijuma i ulaganje u neki od razvojnih projekata
u Crnoj Gori.U tu svrhu, investitor ée ponuditi veéinski dio jedinica za potrebe programa.

U susret sa gorenavedenim, investitor ¢e svim zainteresovanim licima, kako onim na programu
sticanja crnogorskog ekonomskog drZavljanstva, tako i drugima, ponuditi suvlasnidtvo na projektu, sto
¢e uticati viSestruko pozitivno na sam projekat poput smanjenja rizika, uvodenja svjetskih standarda,
povecanja kapitala i sli¢no.
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9.RASHODI POSLOVAN]JA

9.1 Troskovi amortizacije

Obracun amortizacije kao troSka osnovnih sredstava c¢e se vrsiti na osnovu racunovodstvene politike
preduzec¢a, primjenom odgovarajucih stopa amortizacije na nabavnu vrijednost osnovnih sredstava, a
za potrebe ovog biznis plana koristice se linearni metod obra¢una amortizacije koji je prikazan u tabeli
6.

S obzirom na trenutnu nedostupnost preciznih informacija, Oprema je zavedena kao jedna cjelina, te je
stoga uzeta prosjena amortizaciona stopa podobna za njoj pripadajuce stavke — Namjestaj,
Tehnoloska oprema, Inventar i sli¢no.

Tabela 6: Obracun amortizacije osnovnih sredstava

Rb Struktura Vrijednost Amortizaciona stopa | Amortizacija

1. Gradevinski objekat 9.881.181 3% 296.435

2. Oprema 2.400.000 15% 360.000

5. Nematerijalna ulaganja 20.000 3% 600
Ukupno 12.301.181 657.035

9.2 Obracun investicionog i tekuceg odrzavanja

Kako bi osnovna sredstva tokom perioda upotrebe zadrzala oblik i funkcionalnost, a u slucaju condo
hotela i kako bi se odrZao nivo usluge imanentan nivou hotela sa Cetiri zvjezdice, neophodno je vrSiti
redovno odrzavanje ovih sredstava, pri ¢emu se troSkovi odrzavanja planiraju kao procenat planirane
amortizacije.

Tabela 7: Obracun troskova odrzavanja

Rb Struktura TroSkovi amortizacije Stopa I1znos

1. Gradevinsko odrZavanje 296.435 8% 23.715

2. Elektro-maSinsko odrzavanje 360.000 9% 32.400
Ukupno 656.435 56.115
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9.3 Obracun premije osiguranja

S obzirom na visinu sredstava koja ¢e biti investirana u projekat, u cilju smanjenja rizika od nezeljenih
efekata,neophodno je uplatiti premiju osiguranja od neZeljenih uticaja. Osiguranje je planirano prema
USALI standardima koje koristi ino partner za hotele u svijetu. TroSkovi premije osiguranja su
planirani kao procenat od vrijednosti osnovnih sredstava i prikazani su u tabeli 8.

Tabela 8: Obracun godisnje premije

Rb Sredstva Vrijednost sredstava Stopa 1znos
1. Osnovna sredstva 16.781.181 | 0,11% 19.000
Ukupno 16.781.181 | 0,11% 19.000

9.4 Obracun materijalnih troskova

U cilju procjene materijala i robe neophodnih za obavljanje turistiCko — ugostiteljske djelatnosti izv3en
je uvid u podatke o materijalnim troSkovima hotela visoke kategorije koji radi na bazi polupansiona,
takode, izvrSen je i uvid u standarde ino partnera.

TroSkovi vode i energije su planirani prema USALI standardima a to je 5.7% ukupnih prihoda za prvu
godinu, 5.0% za drugu i 4.6% za svaku narednu.

U narednoj tabeli data je procjena materijalnih troSkova u prvoj godini poslovanja, odnosno troSkova
meterijala i nabavna vrijednost robe, troSkovi vode i energije.

Tabela 9: Obracun materijalnih troskova

Rb Vrsta materijalnog troSka I1znos

1. TroSkovi materijala i nabavna vrijednost robe 863.000

2. TroSkovi vode i energije 212.000
Ukupno 1.075.000
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9.50bracun ostalih troskova

Sljede¢a tabela prikazuje projekcuju ostalih troSkova na godiSnjem nivou, koji spadaju u
nematerijalne, a koje je potrebno ukljuéiti u racunicu, posto bez njih nije moguce ostvariti
funkcionisanje hotela.

Tabela 10 Obracun nematerijalnih i drugih troskova poslovanja

Rb | Vrsta troska Iznos troSka na
godiSnjem nivou
1. TroSkovi marketing 37.000
provizije
2. TroSkovi smjestaja 12.000
zaposlenih
3. TroSak menze u hotelu 55.000
4. PTT troSkovi 18.000
5. TroSkovi komunalnih 15.500
usluga i naknada
6. Porez na nepokretnost 100.000
7. TroSkovi plathog prometa 2.500
8. Zamjenske rezerve 0
9. Osnovna provizija 75,000
za upravljanje hotelom
Ukupno 325.000
Napomena:

1. Zamjenske rezerve nisu planirane za prvu godinu jer je u pitanju novi objekat, nakon cega u
drugoj godini bivaju 1% od ukupnih prihoda, a za svaku sledecu godinu 2%,

2. Osnovna provizija za upravijanje odnosi se na hipoteticki trosak ukoliko hotel bude povjeren
na upravljanje specijalizovanoj agenciji, i ona se po USALI metodi racuna kao 2% od
ukupnih prihoda za prve dvije godine i 3% od trece godine pa na dalje.
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9.60bracun zarada zaposlenih

S obzirom da turisti¢ko — ugostiteljka djelatnost spada u radno intezivne, zna¢ajan dio troskova otpada
na troSkove radne shage. U cilju realizacije ovog projekta bi¢e zaposleno 96 radnika. Kako bi se stekla
kompletna slika o troSkovima radne snage, isti su prikazani kroz distribuciju neto zarada na
mjesecnom nivou i obracun ukupnih troskova zarada na mjese¢nom i godi$njem nivou.

Tabela 11: Distribucija zarada na mjesecnom nivou, po pozicijama

R.b. Zaposleni Broj zaposlenih Iznos neto zarade Ukupno
Uprava:
1. Direktor hotela 1 2.000 € 2.000 €
2. MenadzZer prodaje i marketinga 1 1.000 € 1.000 €
3. Referent prodaje i marketinga 2 500 € 1.000 €
4, Menadzer finansija i nabavke 1 1.200 € 1.200 €
5. Referent finansija i nabavke 2 600 € 1.200 €
6. MenadzZer pravno kadrovske sluzbe 1 1.000 € 1.000 €
7. Referent pravno kadrovske sluzbe 1 500 € 500 €
Recepcija:
8. Sef recepcije 1 800 € 800 €
9. Recepcioner 8 500 € 4.000 €
10. Portir 2 350 € 700 €
Domacinstvo
11.  Glavna domadica 1 800 € 800 €
12.  Nadzornica 3 500 € 1.500 €
13.  Sobarica 11 450 € 4.950 €
14.  Higijenicarka 5 400 € 2.000 €
15.  Veseraj 7 400 € 2.800 €
Restoran:
16.  Sefrestorana 1 1.000 € 1.000 €
17.  Konobar/barmen 18 450 € 8,100 €
18. Hostesa 1 350 € 350 €
Kuhinja:
20.  Sefkuhinje 1 1.500 € 1.500 €
21.  Kuvar 4 800 € 3.200 €
22.  Pomo¢ni kuvar 9 550 € 4.950 €
23.  Peracsudova 4 400 € 1.600 €
24.  Poslasticar 1 700 € 700 €
25.  Pomoéni poslasticar 2 400 € 800 €
26.  Mesar 1 500 € 500 €
27.  Pizza majstor 1 600 € 600 €
Odrzavanje:
28.  Sefodriavanja 1 1.000 € 1.000 €
29.  Serviser 4 500 € 2.000 €
30. T 1 800 € 800 €
Ukupno: 96 51.650€
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Tabela 12: Obracun troskova zarada na mjesecnom i godisnjem nivou U prvoj godini poslovanja

Rb | Vrsta troSka I1znos Iznos trosSka na
troSka na | godiSnjem nivou
mjeseénom
nivou

1. TroSkovi neto zarada 51.650 619.800

2. TroSkovi poreza i doprinosa 34.100 409.200

Ukupno 85.750 1.029.000
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10.PRIHODI POSLOVANJA

Prihodi condo hotela ¢e u skladu sa poglavljem Usluzni program preduzeca biti generisani kao prihodi
od izdavanja smjeStaja (po sobi), prihodi od prodaje hrane i pi¢a (polupansion, restoran, barovi), uz
prihode od izdavanja poslovnih prostora.

Na osnovu izneSene cjenovne politike, kao i predvidene popunjenosti kapaciteta u iznosu od 39,71%,
oc¢ekuje se da distribucija prihoda u prvoj godini poslovanja bude izvrSena u skladu sa prikazom iz
tabele 14.

Tabela 14: Planirani prihodi hotela u prvoj godini poslovanja

Rb Usluga Koli¢ina Cijena (EUR) Ukupan prihod
1. Prihodi od prodaje 3.941.117
1.1 Prihod od izdavanja
smjeStaja (po sobi) 24.350 83,00 2.021.050
1.2 Prihod od prodaje hrane
i pi¢a (polupansion, 12 mjeseci 160.005.58 1.920.067
restoran, barovi)
2. Ostali prihodi 12 mjeseci 14.166.66 170.000
Ukupno 4.111.117
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11.POCETNI BILANS STANJA

U narednom dijelu, prikazanje pocetni bilans stanja, nakon $to hotelski kompleks bude izgraden.

Tabela 15: Pocetni bilans stanja

I | Sredstva Vrijednost Il | lzvori Vrijednost
A | Osnovna sredstva 16.801.181 A | Sopstveno ucesée 17.801.181
1 | Zemljiste 4.500.000 B | Kredit 0
Potojece zemljiste 4.500.000
Novo zemljiste 0
2 | Gradevinski objekti 9.881.181
Postojeci objekti 0
Novi objekti 9.881.181
2 | Oprema 2.400.000
Postojeca oprema 0
Nova oprema 2.400.000
3 | Ostala ulaganja 20.000
B | Obrtna sredstva 1.000.000
Ukupno 17.801.181 Ukupno 17.801.181
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12.PROJEKTOVANI BILANS USPJEHA

Na osnovu planiranih prihoda i rashoda poslovanja, projektovan je bilans
realizacije projekta i prikazan u tabeli 16.

Tabela 16: Projektovani bilans uspjeha

Biznis plan — Condo hotel ,Bjelasica 1450

uspjeha tokom perioda

Rb | Struktura I godina | Il godina 1l godina IV godina V godina

A Ukupni prihodi 4.111.117 4.360.737 4.629.925 4.904.569 5.200.607
B | Ukupni rashodi 3.160.788 3.210.089 3.357.133 3.474.624 3.568.502
1. Poslovni rashodi 3.160.788 3.210.089 3.357.133 3.474.624 3.568.502
1.1 | Materijalni i nemat. trosk. 1.474.753 1.524.054 1.671.098 1.757.719 1.851.597
1.2 | Amortizacija 657.035 657.035 657.035 657.035 657.035
1.3 | Bruto zarade 1.029.000 1.029.000 1.029.000 1.059.870 1.059.870
2. Rashodi finansiranja 0 0 0 0 0
C Bruto dobit 950.329 1.150.648 1.272.792 1.429.945 1.632.105
D Porez na dobit 0 0 103.639 128.695 146.889
E Neto dobit 950.329 1.150.648 1.169.153 1.301.250 1.485.215
F Incentive fee — upravljanje 146.000 154.000 160.000 211.000 224.000
G Dobit nakon stimul.proviz 804.329 996.648 1.009.153 1.090.250 1.261.215
Rb | Struktura VI godina | VIl godina VIll godina | IX godina X godina

A Ukupni prihodi 5.524.035 5.855.913 6.207.360 6.589.568 7.069.521
B Ukupni rashodi 3.666.291 3.801.994 3.901.214 4.027.826 4.197.006
1. Poslovni rashodi 3.666.291 3.801.994 3.901.214 4.027.826 4.197.006
1.1 | Materijalni i nemat. trosk. 1.949.386 2.053.293 2.152.513 2.279.124 2.415.555
1.2 | Amortizacija 657.035 657.035 657.035 657.035 657.035
1.3 | Bruto zarade 1.059.870 1.091.666 1.091.666 1.091.666 1.124.416
2. Rashodi finansiranja 0 0 0 0 0
C Bruto dobit 1.857.745 2.053.918 2.306.146 2.561.742 2.872.515
D Porez na dobit 167.197 184.853 207.553 230.557 258.526
E Neto dobit 1.690.548 1.869.066 2.098.593 2.331.185 2.613.989
F Incentive fee — upravljanje 238.000 303.000 320.000 341.000 366.000
G Dobit nakon stimul.proviz 1.452.548 1.566.066 1.778.593 1.990.185 2.247.989
Rb | Struktura Xl godina | XIl godina Xlll godina | XIV godina | XV godina
A Ukupni prihodi 7.551.511 8.067.819 8.620.887 9.213.334 9.847.964
B Ukupni rashodi 4.252.208 4.307.273 4.402.136 4.471.552 4.538.486
1. Poslovni rashodi 4.252.208 4.307.273 4.402.136 4.471.552 4.538.486
1.1 | Materijalni i nemat. tro3k. 2.470.757 2.525.822 2.586.953 2.656.368 2.723.302
1.2 | Amortizacija 657.035 657.035 657.035 657.035 657.035
1.3 | Bruto zarade 1.124.416 1.124.416 1.158.149 1.158.149 1.158.149
2. Rashodi finansiranja 0 0 0 0 0
C Bruto dobit 3.299.303 3.760.546 4.218.751 4.741.783 5.309.478
D Porez na dobit 296.937 338.449 379.688 426.760 477.853
E Neto dobit 3.002.366 3.422.097 3.839.063 4.315.022 4.831.625
F Incentive fee — upravljanje 398.414 412.769 428.146 444,618 462.262
G Dobit nakon stimul.proviz 2.603.952 3.009.328 3.410.917 3.870.404 4.369.363
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Napomene:

1

Incentive fee (stimulativna provizija za upravljanje) je racunata za prihod poslije basic fee i
reserve for replacement (zamjenske rezerve) a po sljedecoj skali: 0% provizije do 3 miliona,
4% provizije izmedu 3 i 4 miliona, 5% provizije za izmedu 4 i 5 miliona i 6% provizije za
preko 5 miliona.

Incentive fee prikazuje situaciju u kojoj se hotel daje na upravljanje specijalizovanoj agenciji-
partneru koji za to zaracunava sopstvenu cijenu kostanja, a koja se ogleda osnovnoj proviziji
uracunatoj u Ostalim troskovima, marketing proviziju (trosak koji bi svakako postojao, i da
investitor i menadZment vode hotel) kao i gorenavedena Incentive fee.

Potrebno je obratiti paZnju na stavku poreza na dobit. Shodno odredbama Zakona o porezu
na dobit, pravna lica koja posluju na podrucju nedovoljno razvijenih opstina, imaju pravo na
umanjenje obaveza po osnovu poreza na dobit u visini ne vecoj od 200.000 EUR. Iz tog
razloga, obracun poreza na dobit za prvu i drugu godinu poslovanja nije ukljucen u racunicu,
a u trecoj je ukljucen djelimicno, posto se oslobadanje od obaveze za porez u iznosu od
200.000 ostvaruje vec¢ nakon tri godine poslovanja.
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Za potrebe ocjene rentabilnosti i prihvatljivosti projekta, a na osnovu podataka iz prethodnog dijela

biznis plana, projektuje se ekonomski tok poslovanja condo hotela.

Tabela 17: Projektovani ekonomski tok

Rb | Struktura Start I godina | Il godina 1l godina | 1V godina | V godina

[ Prilivi 0| 4111.117 | 4.360.737 | 4.629.925 | 4.904.569 | 5.200.607
1. Ukupan prihod 0| 4111117 | 4.360.737 | 4.629.925 | 4.904.569 | 5.200.607
2. Ostatak vrij. projekta 0 0 0 0 0 0
1 Odlivi 17.801.181 | 2.649.753 | 2.707.054 | 2.963.737 | 3.157.284 | 3.732.356
3. Investiciona ulaganja 17.801.181 0 0 0 0 450.000
4. | Materijalni i nemat. 1474753 | 1524054 | 1.671.098 | 1.757.719 | 1.851.507

troSkovi 0
5. Bruto zarade 0 | 1.029.000 | 1.029.000 | 1.029.000 | 1.059.870 | 1.059.870
6. Porez na dobit 0 0 0 103.639 128.695 146.889
7. | Incentive fee — 146.000 |  154.000 | 160.000 | 211.000 |  224.000
upravljanje 0
11l | Neto prilivi -17.801.181 | 1.461.364 | 1.653.683 | 1.666.188 | 1.747.285 | 1.468.250
Rb | Struktura VI godina | VII VIl IX godina | X godina
godina godina
| Prilivi 5.524.035 | 5.855.913 | 6.207.360 | 6.589.568 | 7.069.521
1. | Ukupan prihod 5.524.035 | 5.855.913 | 6,207.360 | 6.589.568 | 7.069.521
2. | Ostatak vrijednosti projekta 0 0 0 0 0
Il | Odlivi 3.414.453 | 3.632.812 | 3.771.732 | 3.942.347 | 5.064.497
3. | Investiciona ulaganja 0 0 0 0 950.000
4. | Materijalni i nematerijalni troSkovi 1.949.386 | 2.053.293 | 2.152.513 | 2.279.124 | 2.415.555
5. | Bruto zarade 1.059.870 | 1.091.666 | 1.091.666 | 1.091.666 | 1.124.416
6. | Porez na dobit 167.197 184.853 207.553 230.557 258.526
7. | Incentive fee — upravljanje 238.000 303.000 320.000 341.000 366.000
111 | Neto prilivi 2.109.583 | 2.223.101 | 2.435.628 | 2.647.220 | 2.005.024
Rb | Struktura Xl godina | XII X111 X XV
godina godina IVgodina | godina

[ Prilivi 7.551.511 | 8.067.819 | 8.620.887 | 9.213.334 | 18.794.489
1. | Ukupan prihod 7.551.511 | 8.067.819 | 8.620.887 | 9.213.334 | 9.847.964
2. | Ostatak vrijednosti projekta 0 0 0 0| 8.946.525
Il | Odlivi 4.290.524 | 4.401.456 | 4.552.935 | 4.685.895 | 4.821.566
3. | Investiciona ulaganja 0 0 0 0 0
4. | Materijalni i nematerijalni troSkovi 2.470.757 | 2.525.822 | 2.586.953 | 2.656.368 | 2.723.302
5. | Bruto zarade 1.124.416 | 1.124.416 | 1.158.149 | 1.158.149 | 1.158.149
6. | Porez na dobit 296.937 338.449 379.688 426.760 477.853
7. | Incentive fee — upravljanje 398.414 412.769 428.146 444,618 462.262
111 | Neto prilivi 3.260.987 | 3.666.363 | 4.067.952 | 4.527.439 | 5.026.398
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Na osnovu tabele broj 17 lako je uocitida je ekonomski tok pozitivan u svim pojedina¢nim godinama
realizacije projekta, 5to je prvi pozitivan pokazatelj potencijalne rentabilnosti i prihvatljivosti projekta.

Napomene:

1. Investiciona ulaganja se vrSe na pocetku projekta, kao i djelimicno na kraju pete i desete godine,
nakon cega se zbog otpisa pojedinih djelova osnovnih sredstava izvrSava njihova zamjena.

2. Za potrebe ovog biznis plana bice uradene dvije analize kroz finansijski dio, u solucijama kada
investitor i menadZement upravljaju hotelom, kao i kada se hotel preda na upravljanje
specijalizovanoj partnerskoj agenciji, te ¢e u tu svrhu biznis plan imati dvije solucije Neto sadasnjih
vrijednosti projekta, dvije solucije internih stopa rentabilnosti kao i dvije solucije relativne efikasnosti
projekta.

Sa ciljem davanja preciznije ocjene o prihvatljivosti projekta, neto prilive iz ekonomskog toka je
potrebno svesti na neto sadasnju vrijednost, diskontovanjem tokova uz odgovarajucu stopu. Kako ovaj
projekat nece implicirati kreditno zaduZenje, za potrebe diskontovanja uzimamo stopu po kojoj bi se
ova sredstva mogla koristiti u druge investicione svrhe, a najadekvatnija investicija shodno riziku bi
mogla biti ona u obveznice koje izdaje drzava Crna Gora, a koje su emitovane po kamatnoj stopi od
3%. Prema tome, za diskontnu stopu uzimamo stopu od 3%.
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Tabela 18a: Neto sadasnja vrijednost projekta (solucija bez unajmljivanja partnerske agencije koja bi
upravljala hotelom)

Neto priliv Diskontni faktor Neto sadaSnja vrijednost

-17.801.181 1,0000 -17.801.181
1.681.989 0,9709 1.633.043
1.886.829 0,9426 1.778.525
2.001.251 0,9151 1.831.345
2.079.770 0,8885 1.847.876
1.821.094 0,8626 1.570.876
2.484.442 0,8375 2.080.720
2.671.155 0,8131 2.171.916
2.908.796 0,7894 2.296.203
3.151.430 0,7664 2.415.256
2.546.205 0,7441 1.894.631
3.840.679 0,7224 2.774.506
4.266.941 0,7014 2.992.833
4.690.905 0,6810 3.194.506
5.174.358 0,6611 3.420.768
14.645.514 0,6419 9.400.955

Ukupno 23.502.780

Prema projekcijama iz ove verzije biznis plana investicija se otplacuje pocetkom devete godine
poslovanja, Sto je pozitivno s obzirom da je to kraci period u odnosu na period realizacije projekta
(15godina). Takode, kako je neto sadaSnja vrijednost projekta pozitivna, projekat je i po tom osnovu
prihvatljiv.

Projekat ima internu stopu rentabilnosti od 13,21%, koja pored profitabilnosti, predstavlja najvecu
kamatnu stopu po kojoj se investitor moze zaduziti za realizaciju projekta, a da pri tome ne ude u zonu
gubitka.

Relativha efikasnost projekta, tj.odnos izmedu neto sadas$nje vrijednosti projekta i neto sadaSnje
vrijednosti ukupnog ulaganja tokom realizacije projekta iznosi 1,24 i pokazuje koliko jedinica neto
sadasnje vrijednosti donosi svaka jedinica ulozenih sredstava tokom perioda eksploatacije projekta.

Napomena:

U obzir nije uzeta basic fee — osnovna provizija (iz Ostalih troSkova), te su prema tome i neto dobit,
odnosno neto prilivi povecani u odnosu na stanju iz Bilansa Uspjeha odnosno Ekonomskog toka.
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Tabela 18b: Neto sadasnja vrijednost projekta (solucija sa unajmljivanjem partnerske agencije koja bi
upravljala hotelom)

Neto priliv Diskontni faktor Neto sadadnja vrijednost

-17.801.181 1,0000 -17.801.181
1.461.364 0,9709 1.418.838
1.653.683 0,9426 1.558.762
1.666.188 0,9151 1.524.729
1.747.285 0,8885 1.552.463
1.468.250 0,8626 1.266.512
2.109.583 0,8375 1.766.776
2.223.101 0,8131 1.807.603
2.435.628 0,7894 1.922.685
2.647.220 0,7664 2.028.829
2.005.024 0,7441 1.491.938
3.260.987 0,7224 2.355.737
3.666.363 0,7014 2.571.587
4.067.952 0,6810 2.770.275
4.527.439 0,6611 2.993.090
13.972.923 0,6419 8.969.219

Ukupno 18.197.863

Prema projekcijama iz ove verzije biznis plana investicija se otpla¢uje poCetkom desete godine
poslovanja, $to je i dalje pozitivno s obzirom da je to kraé¢i period u odnosu na period realizacije
projekta (15 godina). Takode, kako je neto sadasnja vrijednost projekta pozitivna, projekat je i po tom
osnovu takode prihvatljiv.

Projekat ima internu stopu rentabilnosti od 11,14%, koja pored profitabilnosti, predstavlja najvecu
kamatnu stopu po kojoj se investitor moZe zaduZiti za realizaciju projekta, a da pri tome ne ude u zonu
gubitka.

Relativna efikasnost projekta, tj.odnos izmedu neto sadasnje vrijednosti projekta i neto sadasnje
vrijednosti ukupnog ulaganja tokom realizacije projekta iznosi 0,96 i pokazuje koliko jedinica neto
sadasnje vrijednosti donosi svaka jedinica uloZenih sredstava tokom perioda eksploatacije projekta.
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Prihvatljivost projekta se mjeri i nivoom likvidnosti, a kako projekat generiSe pozitivne novéane
tokove, isti je prihvatljiv i sa tog stanovista, 5to je uocljivo u tabeli 19.

Tabela 19: Projektovani finansijski tok

Rb | Struktura Start I godina | Il godina | Il godina | 1V godina | V godina
| Prilivi 17.801.181 | 4.111.117 | 4.360.737 | 4.629.925 | 4.904.569 | 5.200.607
1. Ukupan prihod 17.801.181 | 4.111.117 | 4.360.737 | 4.629.925 | 4.904.569 | 5.200.607
2. | lzvori finansiranja 17.801.181 0 0 0 0 0
2.1 | Sopstveno ucesce 17.801.181 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0 0
3. | Ostatak vr. projekta 0 0 0 0 0 0
Il | Odlivi 17.801.181 | 2.649.753 | 2.707.054 | 2.963.737 | 3.157.284 | 3.732.356
4. | Inv. ulaganja 17.801.181 0 0 0 0 450.000
5. Materijal. i nemat. troSkovi 0| 1.474.753 | 1.524.054 | 1.671.098 | 1.757.719 | 1.851.597
6. | Bruto zarade 0 | 1.029.000 | 1.029.000 | 1.029.000 | 1.059.870 | 1.059.870
7. | Porez na dobit 0 0 0 103.639 128.695 146.889
8. | Anuiteti 0 0 0 0 0 0
9. | Incentive fee — upravljanje 0 146.000 154.000 160.000 211.000 224.000
111 | Neto prilivi 0| 1.461.364 | 1.653.683 | 1.666.188 | 1.747.285 | 1.468.250
Rb | Struktura VI godina | VII godina | VIII godina | IX godina | X godina
[ Prilivi 5.524.035 | 5.855.913 6.207.360 | 6.589.568 | 7.069.521
1. | Ukupan prihod 5.524.035 | 5.855.913 6,207.360 | 6.589.568 | 7.069.521
2. | lzvori finansiranja 0 0 0 0 0
2.1 | Sopstveno ucesce 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0
3. | Ostatak vr. projekta 0 0 0 0 0
Il | Odlivi 3.414.453 | 3.632.812 3.771.732 | 3.942.347 | 5.064.497
4. | Inv. ulaganja 0 0 0 0 950.000
5. | Materijal. i nemat. troskovi 1.949.386 | 2.053.293 2.152.513 | 2.279.124 | 2.415.555
6. | Bruto zarade 1.059.870 | 1.091.666 1.091.666 | 1.091.666 | 1.124.416
7. | Porez na dobit 135.968 151.200 169.020 190.730 215.397
8. | Anuiteti 0 0 0 0 0
9. | Incentive fee — upravljanje 238.000 303.000 320.000 341.000 366.000
111 | Neto prilivi 2.109.583 | 2.223.101 2.435.628 | 2.647.220 | 2.005.024
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Rb | Struktura Xl godina | XIlI X1l X XV godina
godina godina 1\VVgodina

| Prilivi 7.551.511 | 8.067.819 8.620.887 | 9.213.334 | 18.794.489
1. | Ukupan prihod 7.551.511 | 8.067.819 8.620.887 | 9.213.334 9.847.964
2. | lzvori finansiranja 0 0 0 0 0
2.1 | Sopstven ucesce 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0
3. | Ostatak vr. projekta 0 0 0 0 8.946.525
Il | Odlivi 4.290.524 | 4.401.456 4.552.935 | 4.685.895 4.821.566
4. | Inv. ulaganja 0 0 0 0 0
5. | Materijal. i nemat. troskovi 2.470.757 | 2.525.822 2.586.953 | 2.656.368 2.723.302
6. | Bruto zarade 1.124.416 | 1.124.416 1.158.149 | 1.158.149 1.158.149
7. | Porez na dobit 296.937 338.449 379.688 426.760 477.853
8. | Anuiteti 0 0 0 0 0
9. | Incentive fee — upravljanje 398.414 412.769 428.146 444.618 462.262
111 | Neto prilivi 3.260.987 | 3.666.363 4.067.952 | 4.527.439 5.026.398
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15. ZAKLJUCAK

Predmet predstavljenog biznis plana je projekat kompanije "Bjelasica 1450" d.o.0. Kolasin koja je
oshovana od strane renomiranog crnogorskog privrednog subjekta "Zetagradnja" d.o.0. iz Podgorice
koje ¢e izgraditi condo hotel, a uz iskustva u oblasti turizma i ugostiteljstva, kompanija ¢iji je vlasnik
"Korali HTP" i "Filan Company" d.0.0. Podgorica, razraditi njegovo poslovanje. Hotel ¢e biti nivoa
opremljenosti od cetiri zvjezdice, a nalazi¢e se na lokaciji Ski centar KolaSin 1450, te nositi naziv

»Bjelasica 1450“.

Kao 5to je i ranije navedeno primarnu ciljnu grupu gostiju, a shodno ne velikoj ponudi hotela visoke
kategorije na sjeveru Crne Gore, ¢ine oni visoke i srednje platezne moci.

Sirenjem lepeze ponude ne samo na mikrolokaciji skijalista, ve¢ kako u Kolasinu tako i na
cjelokupnom sjeveru, a uz povezivanje sa drugim komplementarnim djelatnostima, uslugama i uopste
preduzecima, investitor hotela i njen menadZment nastojate da doprinesu sveokupnom poboljSanju
turisti¢ke sezone. U prilog svemu idu i strateSki investicioni projekti drzave Crne Gore koji su u toku,
a koji ¢e dovesti do unapredenja kompletne infrastrukture.

Za sprovodenje analiza, projekcija, planova i uopsteno biznis plana a u pogledu poslovanja hotela,
kori$¢eni su javno dostupni podaci drzavnih organa, u prvi plan Monstata, Zavoda za zaposljavanje,
kao i provodena istrazivanja 0 poslovanju drugih konkurentskih hotela kroz javno dostupne podatke.

Prateée pretpostavke oslanjaju se na trendove i prosjecne vrijednosti parametara u hotelskoj industriji
a uz infrastrukturne projekte koji su u toku, dobijaju dodatno na znacaju i ¢ine se veoma dostiznim.

Provodec¢i finansijsku analizu, doSli smo do zadovoljavaju¢ih podataka koji ukazaju da projekat
karakteriu pozitivni novéani tokovi, pozitivna neto sada$nja vrijednost, i zadovoljavajuca interna
stopa rentabilnosti. Takode, uporednom analizom prikazali smo isplativost projekta u slu¢aju da se
unajmi specijalizovana agencija koja bi upravljala hotelom, u odnosu na situaciju u kojoj menadzment
hotela rukovodi istim.

Cjelokupan projekat bice finansiran kroz sopstvena sredstva investitora, a za Sta ¢e biti pruzene i
adekvatne bankarske potvrde.
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