INFORMACIJA
O Drugom lzvjestaju o nalazima €injenicnog stanja pripremljenom od strane drustva za

reviziju ,,Crowe MNE* d.o.0. u vezi sa realizacijom projekta Izgradnje hotela “Kralji¢ina
plaza”, Milo¢er, Budva, po mjeSovitom modelu poslovanja

Uvodne napomene

Vlada Crne Gore, na sjednici od 07.11.2019. godine, na predlog nekadasnjeg Ministarstva
odrzivog razvoja i turizma, uvrstila je projekat lzgradnje hotela ,Kralji¢ina plaza“, Milocer,
Budva, po mjeSovitom modelu poslovanja na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma
(Zaklju¢ak Vlade broj. 07-7003).

Ministarstvo 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
kriterijjumima, nacinu 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 (,Sl.list CG", br. 79/18 i 12/20) definisalo obavezu investitora razvojnog
projekta da, “uz prethodnu saglasnost Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, nakon objave na
Listu razvojnih projekata u oblasti turizma, angazuje nezavisnog kontrolora koji ¢e pratiti
realizaciju razvojnog projekta u skladu sa Biznis planom i na polugodi$njem nivou izvjestavati
Ministarstvo, odnosno Viadu Crne Gore o statusu realizacije istog”.

Preduzece Adriatic Properties d.o.o0. Budva je 10.03.2020. godine obavijestilo Ministarstvo da
za nezavisnog kontrolora predlaze drustvo za reviziju “Crowe MNE" d.o.o. sa sjediStem u
Podgorici. Ministarstvo je 13.03.2020. godine dalo saglasnost na dostavljeni predlog, nakon
¢ega je pomenuto drustvo angazovano za nezavisnog kontrolora.

Prvi IzvjeStaj

Prvi Izvjestaj nezavisnog kontrolora je obuhvatio period od 07.11.2019.-07.05.2020. godine, a
od strane Vlade je usvojen 09.07.2020. godine.

U skladu sa nalazima kontrole, Kontrolor je u lzvjestaju konstatovao da je drustvo “Adriatic
Properties” DOO Budva u svrhu realizacije projekta, u prvom izvjestajnom periodu utrosilo
finansijska sredstva u ukupnom iznosu od € 3.973.978,00 na ime izvodenja pripremnih radova
(zemljanih, betonskih, armirano-betonskih, instalacije i drugih radova), kao i radova na izgradnji
objekta i uredenja terena, te drugih pratecih aktivnosti u ovoj fazi izvodenja radova.

Dodatno, u lzvjestaju je konstatovano da je investitor prije izvjeStajnog perioda u projekat ulozio
€ 4.006.381,00, $to u ukupnom predstavljalo ulaganje u projekat od € 7.980.359,00.

Drugi Izvie$taj

Drugi lzvjestaj nezavisnog kontrolora obuhvata period od 07.05.2020.-07.11.2020. godine, a
Ministarstvu ekonomskog razvoja, u €iju su nadleznost presli poslovi u vezi sa Listom razvojnih
projekata u oblasti turizma iz okvira programa “ekonomskog drzavljanstva’, je dostavijen
05.04.2021. godine.



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

U predmetnom izvjestaju, nezavisni kontrolor je konstatovao da podaci dostavljeni u
finansijskom izvjestaju sa pregledom troskova istinito i objektivno prikazuju stvarno stanje
ulaganja za izvjeStajni period, te da sprovodenjem procedura kontrole prate¢e dokumentacije
nije uo¢eno odstupanje od dostavljenog finansijskog izvjestaja.

Takode, u skladu sa nalazima kontrole, potvrdeni su tro$kovi u realizaciji projekta za usluge koje
su nastale u izvje$tajnom periodu u ukupnom neto iznosu € 984.932, odnosno u bruto iznosu €
1.191.768.

Ukupna ulaganja investitora, od pocetka realizacije investicije do 07.11.2020. godine iznose €
9.034.790.

U lzvjestaju je istaknuto da je druStvo u periodu od 15.05.2020. godine do 01.10.2020. godine
obustavilo radove na hotelu Kralji¢ina plaza u skladu sa ¢lanom 8. Odluke o komunalnom redu
na teritoriji OpS$tine Budva. Naime, navedenom Odlukom, Opstina Budva za vrijeme trajanja
turistiCke sezone zabranjuje svako otpocinjanje i izvodenje gradevinskih radova za ekskluzivnu i
prvu zonu.

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

- Vlada Crne Gore je na sjednici od 2021. godine usvojila Informaciju o
Drugom lzvjeStaju o nalazima &injeniénog stanja pripremljenom od strane drustva za
reviziju ,Crowe MNE" d.o.0. u vezi sa realizacijom projekta lzgradnje hotela “Kralji¢ina
plaza”, MiloCer, Budva, po mjeSovitom modelu poslovanja

Prilog:

Drugi lzvjestaj o nalazima Cinjeni¢nog stanja pripremljenom od strane drustva za reviziju ,Crowe
MNE"® d.o.0. vezano za realizaciju projekta lzgradnje hotela “Kraljiéina plaza®, MiloCer, Budva,
po mjeSovitom modelu poslovanja
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Drustvo za reviziju Crowe Mne d.o.o. Podgorica
Ziro raéun: 520-34559-91; Reg. broj: 5-0803037/1 PIB: 03152324; PDV: 30/31-17725-0
Vuéedolska 7, 81 000 Podgorica

1IZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENICNOG STANJA

Goran Bencun, lzvrsni direktor

Adriatic properties d.0.0. Budva

Hotel “Kraljigina plaza”, Milo¢er, Budva, Crna Gora
26. novembar 2020. godine

Vlasnicima Adriatic properties d.0.0. Budva

Obavili smo nize navedene postupke u skladu sa nasim ugovorom od 20. marta 2020. godine te
shodno tome vam dostavljamo lzvjestaj o nalazima €injeni¢nog stanja (u daljem tekstu: .lzvjestaj’),
koji se odnosi na prvi dio ulaganja u periodu od 7. maja 2020. godine do 7. novembra 2020. godine u
svrhu realizacije projekta ,,Hotel Kralji¢ina plaza" (u daljem tekstu: ,,Projekat”) Ciji je investitor Adriatic
Properties d.0.0. Budva (u daljem tekstu: ,Drutvo®). Pomenuti projekat je od strane Vlade Crne Gore
uvrdten na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma dana 7. novembar 2019. godine.

Svrha

Na$§ angazman je podrazumijevao sprovodenje ugovorenih procedura u cilju potvrde ulaganja Drustva
u svrhu realizacije projekta u periodu od 7. maja 2020. godine do 7. novembra 2020. godine (u daljem
tekstu: ,testirani period”) shodno obavezi iz Javnog poziva za iskazivanje interesovanja za
kvalifikovanje projekata na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma (u daljem tekstu: ,Javni poziv‘)
Ministarstva odrzivog razvoja i turizma Crne Gore (u daljem tekstu: ,,MORT").

lzvrsene procedure

Angazman je sproveden u skladu sa:

-Uputstvom dobijenim od strane MORT i Drustva;

Medunarodnim standardom o srodnim uslugama ISRS 4400 "Angazovanja o izvr$enju ugovorenih
procedura u vezi sa finansijskim informacijama” kao Sto je objavlieno od strane Medunarodne
federacije racunovoda (IFAC),

- Etikim kodeksom za profesionalne racunovode izdatim od strane IFAC-a. lako ISRS 4400 predvida
da nezavisnost nije uslov za dogovorene proceduraine obaveze, MORT i Vlada Crne Gore zahtijevaju
da je Revizor takode saglasan sa zahtjevima o nezavisnosti iz Etitkog kodeksa za profesionalne
ratunovode.

Postupci koje smo izvrsili imaju za cilj da pomognu kako vlasnicima Drustva tako i Kkorisnicima
izvjestaja MORT i Vladi Crne Gore u ocjeni dinamike ulaganja i statusu realizacije projekia.

Procedure koje smo izvrSili su sljedece:

Od Drustva smo dobili finansijski izviestaj sa pregledom ulaganja za testirani period i pratece fakture
uz koje su dostavijeni bankarski izvodi, ugovore sa dobavljaéima na koje se odnose testirana
ulaganja, biznis plan za izgradnju i razradu turistickog kompleksa, i na osnovu toga primijenili sljedece
procedure:

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

« Pregled ulaganja koje nam je DruStvo dostavilo smo uporedili sa dostavljenim fakturama
dobavljaga, ugovorima sa dobavlja¢ima kao | bankarskim izvodima koji potvrduju da su
fakturisane obaveze izmirene od strane Drustva;

+ Dostavljene specifikacije o realizaciji projekta uporedili smo sa dostavljenim finansijskim
izvjedtajem u cilju uvjeravanja u stvarno nastale radove i pratece troskove po osnovu istog.




Drustvo za reviziju Crowe Mne d.o.o. Podgorica
Ziro raéun: 520-34559-91; Reg. broj: 5-0803037/1 PIB: 03152324; PDV: 30/31-17725-0
Vuéedolska 7, 81 000 Podgorica

1ZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENICNOG STANJA (nastavak)

Vlasnicima Adriatic properties d.o.0. Budva (nastavak)

lzvr$ene procedure (nastavak)

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

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

U slugaju da smo izvrsili dodatne procedure ili da smo izvrsili reviziju ili pregled finansijskih iskaza
Druétva u skladu sa Medunarodnim standardima revizije, odnosno Medunarodnim standardima koji se
primjenjuju na pregled finansijskih iskaza, postoji mogucnost da bi zapazill neke dodatne cinjenice o
kojima bi vas obavijestili.

Cinjeniéno stanje

Na osnovu izvréenih procedura utvrdili smo da podaci dostavijeni u finansijskom izvjeStaju sa
pregledom ulaganja d strane Drudtva prikazuju istinito i objektivno stvarno stanje ulaganja za testirani
period. Sprovodenjem procedura kontrole pratece dokumentacije nije uofeno odstupanje od
dostavljenog izvjestaja Drustva.

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

Upotreba izvjesStaja
Ovaj izvjestaj je pripremljen za potrebe Drustva, kao i relevantnih tre¢ih strana kao Sto su MORT i

Viada Crne Gore prema kojima je Drustvo u obavezi da prikaZe nastala ulaganja za testirani period, u
skladu sa Javnim pozivom.
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1. OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU

-Adriatic Properties™ d.o.o. Budva kao investitor projekta je kompanija ¢ija je djelatnost upravijanje
hotelima i drugim smjeStajem. Misija ovog privrednog subjekta, a ujedno i misija projekta koji je
razraden ovim planom i u kojem se ,Adriatic Properties” javlja kao investitor, je pruZanje usluga u
turizmu na najvisem nivou na nacin koji ¢e omguciti da kompanija bude prepoznata kao sinonim za
kvalitet i ekskluzivnost na turistickom trzistu Jugoisto&ne Evrope.

Kako bi se ostvarila definisana misija preduzeca. ono je fokusirano na izgradnju i razradu hotelskih i
ugostiteljskih objekata visoke kategorije na ekskluzivnim lokacijama u Crnoj Gori, koje su u
visedecenijskom periodu prepoznate kao odredista elitnog turizma. Ovakva strategija omogucava
investitoru da pruzi uslugu &iji se kvalitet bazira na simbiozi vanserijskih prirodnih liepota i luksuza u
objektima kojima upravlja, te na taj nacin kod korisnika njegovih usluga i uopdte na trzitu stvori
prepoznatljivi imidZ posebnosti i ekskluzive.

lako u ekonomiji Crne Gore turizam zauzima znaéajno uéedée u ukupnom bruto domaéem proizvodu,
a strateska orjentacija Vlade je usmjerena ka stvaranju uslova za elitni turizam, u Crnoj Gori jo§ uvijek
nema dovoljno hotela najviSe kategorije, odnosno hotela sa pet zvjezdica, $to je u menadZmentu
kompanije |, Adriatic Properties® prepoznato kao Sansa za etabliranje kompanije kao
pruzaoca luksuznih turistickin usluga kako na podru&ju Crne Gore i tako i na Sirem regionalnom
trzistu.

S obzirom da je jedan od objekata koji su u viasnistvu HTP ,Milo&er* a obuhvaéeni ugovorom o
dugoro¢nom zakupu i hotel .Kralji¢ina plaZza* predmet ovog biznis plana je izgradnja novog objekta
ovog hotela | njegova razrada. lako na vrlo dobroj lokaciji u Milo&erskom parku, a u neposrednoj
blizini morske obale, prethodna zgrada hotela nije mogla da obezbijedi uslove za pruzanje usluga na
nivou na kojem je to investitor namjeravao. Zbog navedenog, investitor ovog projekta je pristupio
aktivnostima vezanim za izgradnju novog hotelskog objekta i prate¢ih sadrzaja, kategorije pet
zvjezdica, kako bi sprovodenje zacrtane misije bilo moguée.

Kako bi se ostvarili zacrtani ciljevi i hotel ,Kralji¢ina plaza“ postao prepoznat kao objekat za koji svojim
gostima pruza vrhunsku uslugu i ekskluzivno iskustvo , kompanija ,Adriatic Properties” kao investitor
projekta je skiopila ugovor o fran$izi sa svjestki poznatim lancem hotela Aman, koji ¢e posredstvom
svog posebnog brenda i ujedno Cerke firme Aman Janu nadgledati poslovne operacije Hotela i vrsiti
prodaju putem spostvenih kanala. Aman Janu je inovativni brend komapnije Aman, &ija je misija da u
objektima kojima upravija, a koji su okruZeni prirodnim ljepotama i nalaze se na paZljivo biranim
lokacijama, gostima pruzZa luksuznu uslugu na najviSem nivou, ali i moguénosti za aktivan odmor i
uZitak u nezaboravnom ambijentu.

Projekat je od strane Vliade Crne Gore uvrsten na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma dana 7.
novembra 2019. godine.




2 DETALJAN PREGLED ULAGANJA

Detaljnim sprovedenim procedurama koje su opisane u odjeljku ,,Izvrene procedure” potvrdili smo
ukupna ulaganja Drustva u iznosu od EUR 984.932 nastale u periodu od 7. maja 2020. godine do 7.

novembra 2020. godine.

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

Datm
fakture

Datum
placanja

Dobavljaé

Pregled ulaga

lznos
neto

PDV 21%

ja
lznos
__bruto

Opis

02-jun-20

19-jun-20

Bemax
d.o.o.

967.932

203.266

1.171.198

Pripremni radovi, zemljani radovi,
betonski i armirano-betonski
radovi, armiracki radovi, izolaterski
radovi, instalacije jake struje,
instalacije vodovoda i kanalizacije,
gradjevinski razni radovi,
bazenske instalacije i fasaderski
radovi, radovi izvedeni na izgradnji
objekta "JMD-SP1" kao i radovi na
uredenju terena.

31-maj-20

19-jun-20

Studio K-
Podgorica

17.000

3.570

20.570

Vrsenje struénog nadzora nad
izvodenjem radova na projektu
Hotel Kraljicina plaza prema
Ugovoru o vrSenju  strutnog
nadzora br. 346/19 od 25/11/2018.
godine, za obraCunski period do
januara do maja 2020 godine i
avans od 50% za izradu dopunske
projektno- tehnicke dokumentacije
za projekat Hotel Kralji¢ina plaZa.

984.932

| 206.836

1.191.768

Pregled ukupnih ulaganja u projekat

Ulaganje sprovedeno za period do 07. novembra 2019. godine, tj. do datuma
|1 kada je projekat uvréten na listu razvojnih projekata kod Viade Crne Gore 4.006.381
i Poéetno stanje na osnovu realizovanih troSkova u izvjeStajnom periodu od .
|2 07.11.2019. — 07.05.2020. godine 3.973.978 |
! Realizovana ulaganja (naknadno utvrdjena) za period izvje$tavanja od 5
L 3. 07.11.2019. — 07.05.2020. godine (odnosi se na naknadu za tehnicke usluge) [ 69.499
, Stanje na osnovu realizovanih ulaganja u izvjestajnom periodu od 07.05.2020.-
[ 4. 07.11. 2020. godine 984.932
I
{ B. Krajnje stanje posmatrano u periodu od 07.11.2019.— 07.11.2020.godine (2+3+4) 5.028.409
[
| Ukupno ulaganje u projekat: (1+5) o 9.034.790

Drustvo je u periodu od 15. maja 2020. godine do 1.oktobra 2020. godine obustavilo radove na hotelu
Kralji¢ina plaza u skladu sa ¢lanom 8. Odiuke o komunalnom redu na teritoriji Op$tine Budva. Naime,
navedenom Odlukom, Opstina Budva za vrijeme trajanja turisticke sezone zabranjuje svako
otpotinjanje i izvodenje gradevinskih radova za ekskluzivnu i prvu zonu.
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adresa: Hotel Kraljicma Plaza,
Milocer, Svefi Stefan, Budva
tel/fax: +382 33 468 825

PIB: 02638495

PDV 81/31-01618-3

e-mall: ap@adriaticproperties.me
www.adriaticproperties.me

2iro radun: 560-193-24

Ziro raéun; 560-247-56

lzvjestaj

Finansijski izvjestaj Adriatic properties doo, Budva za period od 07. maja 2020, do 07. novembra
2020. godine.

f Pregled ulaganja
' Dobavljaé | lznos | PDV21% | Iznos Opis
i neto bruto
Pripremni radovi, zemljani radovi, betonski i armirano-
1 betonski radovi, armiraéki radovi, izolaterski radovi, instalacije
| Bemax . | jake struje, instalacije vodovoda i kanalizacije, gradjevinski
|doo. ’_ SOTIO0Z iy RONESK | RNLHANS |70 radovi, bazenske instalacije i fasaderski radovi, radovi
;, i izvedeni na izgradnji objekta "JMD-SP1" kao i radovi na
'1 | uredenju terena.
1' : B Vrsenje struénog nadzora nad izvodenjem radova na projektu
I | Hotel Kraljitina pla2za prema Ugovoru o vrienju struénog
Studio K- | . nadzora br. 346/19 od 25/11/2019. godine, za obratunski
! Podgorica : 12:509 RhH eSO period do januara do maja 2020 godine i avans od 50% za
| | izradu dopunske projekino- tehniéke dokumentacije za
'. . : | I projekat Hotel KraljiCina plaza.
- Ukupno: \ 984,932 | 206.836 1.191.768
: [ |
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Bencun Goran, I2¥r&ni direktor
Adriatic properties doo, Budva -
Dana 15.11.2020




