INFORMACIJA

o Prvom lzvjestaju o nalazima €injeni€nog stanja pripremljenom od strane drustva za
reviziju ,,Crowe MNE* d.o.o. u vezi sa realizacijom projekta Izgradnje hotela ,,Durmitor
Hotel and Villas“, Zabljak, po mjesovitom modelu poslovanja

Vlada Crne Gore, na sjednici od 07.11.2019. godine, na predlog Ministarstva odrzivog razvoja i
turizma (u daljem tekstu ,Ministarstvo®), uvrstila je projekat Izgradnje hotela ,,Durmitor Hotel
and Villas“, Zabljak, po mjeSovitom modelu poslovanja na Listu razvojnih projekata u
oblasti turizma (Zakljucak Vlade broj: 07-7003).

Prema dokumentaciji koja je bila predmet analize utvrdeno je da se radi o planiranoj investiciji u
izgradnju hotelskog kompleksa kategorije 5 zvjezdica na Zabljaku sa 68 smjestajnih
jedinice, predracunske vrijednosti € 19,5 miliona, a namjera investitora je da u okviru hotela sa
mjeSovitim modelom poslovanja otvori nova 104 radna mjesta.

Ministarstvo je Javnim pozivom 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 steci crnogorsko drzavljanstvo prijemom radi realizacije
posebnog programa ulaganja od posebnog znacaja za privredni i ekonomski interes Crne Gore
(,Sllist CG*, br. 79/18 i 12/20; u daljem tekstu ,Odluka“) predvidjelo 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 polugodiSnjem nivou
izvjeStavati Ministarstvo, odnosno Vladu Crne Gore 0 statusu realizacije istog”.

Kompanija ,Durmitor Hotel and Villas“, d.o.o0. Zabljak je 10. marta 2020. godine dostavila
predlog Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma da za nezavisnog Kontrolora izabere drustvo za
reviziju “Crowe MNE” d.o.o. sa sjedistem u Podgorici. Ministarstvo je 13. marta 2020. godine
dalo saglasnost na navedeni predlog za angazovanje pomenutog drusdtva za nezavisnog
Kontrolora za pracenje realizacije ovog razvojnog projekta.

Shodno instrukciji dobijenoj od strane Ministarstva i odredbama Javhog poziva, kompanija
,2ourmitor Hotel and Villas®, d.o.o. dostavila je Prvi lzvjeStaj nezavisnog kontrolora o nalazima
¢injeni¢nog stanja pripremljen od strane drustva za reviziju ,Crowe MNE" d.o.0. u vezi sa
realizacijom projekta lzgradnje hotela ,Durmitor Hotel and Villas*, Zabljak, po mje$ovitom
modelu poslovanja za period od 07.11.2019.-07.05.2020. godine (u prilogu ove Informacije).

U skladu sa Javnim pozivom, nezavisni kontrolor je pripremio lzvjeStaj u skladu sa Biznis
planom, finansijskim izvjeStajem i pregledom troSkova dostavljenim od strane investitora, kao i
drugom relevantnom dokumentacijom od znacaja za realizaciju projekta.

U predmetnom lzvjeStaju, nezavisni kontrolor je konstatovao da podaci dostavijeni u
finansijskom IzvjeStaju sa pregledom troSkova istinito i objektivnho prikazuju stvarno stanje
ulaganja u izvjeStajnom periodu, te da sprovodenjem procedura kontrole prate¢e dokumentacije
nije uo¢eno odstupanje od dostavljenog finansijskog izvjestaja.



Kontrolor je, u skladu sa nalazima izvrSene kontrole, u predmetnom lzvjestaju konstatovao da je
drustvo ,Durmitor Hotel and Villas®, d.o.0. Zabljak u svrhu realizacije projekta u izvjeStajnom
periodu utroSilo finansijska sredstva u ukupnom iznosu od € 59.614,00, dok je od pocetka
realizacije projekta ukupno utroSeno € 1.330.776,00.

U sklopu redovnih aktivnosti iz nadleznosti Ministarstva, izvrSena je i inspekcijska kontrola
prijave gradenja i konstatovano da je dostavljena sva potrebna dokumentacija, ¢ime je ispunjen
uslov za izvodenje radova propisan ¢lanom 91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Imajuci u vidu navedeno, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma predlaze Vladi da donese
sliedece zakljucke:

1. Vlada Crne Gore na sjednici od 2020. godine je razmotrila i
usvojila Informaciju o Prvom izvjestaju o nalazima &injeniénog stanja pripremljenog
od strane drustva za reviziju “Crowe MNE” d.o.0. vezano za realizaciju projekta
lzgradnje hotela ,Durmitor Hotel and Villas*, Zabljak, po mjeSovitom modelu
poslovanja.

2. Vlada Crne Gore je zaduzila Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da kompaniji
,Durmitor Hotel and Villas“, d.o.0. Zabljak uputi urgenciju u vezi sa $to skorijim
podetkom radova na izgradniji hotela ,Durmitor Hotel and Villas“ na Zabljaku, $to ée
biti uslov zadrzavanja projekta na Listu razvojnih projekata

Prilog:

Izvjestaj o nalazima &injeni¢nog stanja
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Drustvo za reviziju Crowe Mne d.0.0. 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 CINJENIENOG STANJA

Petros Stathis, lzvrsni direktor

,Durmitor Hotel and Villas“ d.0.0. Zabljak
Vuka KaradZiéa bb — zgrada Razvréje, Zabljak
25. jun 2020. godine

Viasnicima Durmitor Hotel and Villas d.o.o 2ab!iak

Obavili smo niZze navedene postupke u skladu sa nasim ugovorom od 20. marta 2020. godine te
shodno tome vam dostavljamo lzvjeS$taj o nalazima injeniénog stanja (u daljem tekstu: ,lzvjestaj),
koji se odnosi na prvi dio ulaganja u periodu od 07. novembra 2019. godine do 07. maja 2020. godine
u svrhu realizacije projekia ,, Durmitor Hotel and Villas (u daljem tekstu: ,,Projekat”) Ciji je investitor
Durmitor Hotel and Villas d.o.0. Zabljak (u daljem tekstu: ,Drustvo”). Pomenuti projekat je od strane
Viade Crne Gore uvriten na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma dana 7. novembra 2019.
godine.

Svrha

Na$ angaZman je podrazumijevao sprovodenje ugovarenih procedura u cilju potvrde ulaganja Drustva
u svrhu realizacije projekta u periodu od 07. novembra 2018. godine do 07. maja 2020. godine (u
daljem tekstu: , testirani period“) shodno zahtjevu Ministarstva odrZivog razvoja i turizma Crne Gore (u
daljem tekstu: ,,MORT") od 11. marta 2020. godine.

lzvr$ene procedure

AngaZman je sproveden u skladu sa:

-Uputstvom dobijenim od strane MORT i Drustva;

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

- Eti¢kim kodeksom za profesionalne racunovode izdatim od strane IFAC-a. lako ISRS 4400 predvida
da nezavisnost nije uslov za dogovorene proceduralne 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 izvréili imaju za cilj da pomognu kako vlasnicima DruStva tako i korisnicima
izvjestaja MORT i Vladi Crne Gore u acjeni dinamike ulaganja i statusu realizacije projekta.

Procedure koje smo izvrsili su sliedece:

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

e lzvr8ili smo uvid u dostavljeni biznis plan u svhu upoznavanja sa projektom;

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

e Dostavijene specifikacije i zapisnike o primopredaji gradevinskih radova u cilju uvjeravanja u
stvarno nastale radove i prate¢a ulaganja po tom osnovu.

e lzvrSili smo uvid u knjigovodstvenu evidenciju Drustva, kac i dokumentaciju na osnovu koje je
vriena evidencija.



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

IZVJESTAJ O NALAZIMA CINJENICNOG STANJA (nastavak)

Vlasnicima Durmitor Hotel and Villas d.o.o 2abl'|ak (nastavak)

lzvrSene procedure (nastavak)

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

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

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

Cinjeniéno stanje

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

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

Upotreba izvjestaja

Ovaj izvjestaj je pripremljen za potrebe Drustva, kao i relevantnih tre¢ih strana kao $to su MORT i
Viada Crne Gore prema kojima je DruStvo u obavezi da prikaze nastala ulaganja za testirani period, u
skladu sa Javnim pozivom za iskazivanje interesovanja za kvalifikovanje projekata na Listu razvojnih
projekata u oblasti turizma.
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1. OSNOVNE INFORMACIJE O PROJEKTU

+Durmitor Hotel and Villas" je novoosnovano drustvo sa ograniéenom odgovornoséu &ija je osnovna
djelatnost vezana za upravljanje hotelima i sliénim smjeStajem. Ovo pravno lice je svoju misiju vezalo
za pruzanje turistickih usluga na najvisem nivou, §to bi u skladu sa vizijom ovog preduzeca, trebalo
da rezultira jasnom prepoznatljivo$cu na turistickom trzi§tu JugoistoZne Evrope.

U cilju realizacije navedenih ciljeva privrednog drustva ,Durmitor Hotel and Villas" i grupacije kojoj ono
pripada, ovo preduzece je, neodustajuci od strategije pomenute grupacije, svoj fokus stavilo na
izgradnju i razradu hotelskih i ugostiteljskih objekata visoke kategorije na ekskluzivnim lokacijama u
Crnoj Gori, okruZenim izvanrednim prirodnim ljepotama. U skladu sa ovako definisanom strategijom,
prvi projekat koji ¢e biti razraden od strane ovog privrednog drustva i u kojem se ono javlja kao
investitor je projekat izgradnje i razrade turistitkog naselja na lokaciji nekada3njeg hotela ,Durmitor*.

TuristiCki objekti visoke kategorije zahtijevaju velika ulaganja, narogito objekti kategorisani sa pet
zvjezdica, ali se zahvaljuju¢i ovim ulaganjima mogu stvoriti usluge i sadrZaji koji ¢e privudi
visokoplatezne goste, ublaZiti sezonski efekat | ostvariti bolja prosje¢na popunjenost objekta tokom
godine i u krajnjem veéi prihodi za viasnike tih objekata.

UvaZavajuci prethodno navedeno, kompanija ,Adriatic Properties“ je prepoznala $ansu da uzme
ucesce na tenderu za kupovinu imovine nekadasnjeg hotela .Durmitor, pa je kao prvorangirana
kompanija, na kraju tog procesa stupila u posjed predmetne imovine. U cilju bolje kontrole razvoja
predmetne lokacije i sadrZaja koji su na njoj planirani, pod okriliem ove grupacije je osnovana
kompanija ,Durmitor Hotel and Villas“ d.o.o. Zabljak, na koju je prene$ena pomenuta imovina i koja ¢e
biti nosilac projekta opisanog u ovom biznis planu.

U skladu sa planovima investitora na lokalitetu nekada$njeg hotela ,Durmitor* ée biti izgradeno
ekskluzivno turistitko naselje, sastavljeno od hotelskog objekta i 13 vila, a koje ¢e biti obogac¢eno
sadrZajima i uslugama koji bi gostima ovog objekta trebalo da pruze pun komfor imanentan hotelima
najviSe kategorije. U okviru planiranih objekata ¢e se naéi 68 smjestajnih jedinica povriine od 69 do
150m? u kojima je previden smjestaj za 168 osoba koliko je lezaja projektovano. Istovremeno, u cilju
kvalitetnijeg pozicioniranja na trZistu, namjera investitora je da sklopi ugovor o frangizi sa nekim od
renomiranih turistickih lanaca i da prodaju smjestajnih kapaciteta poveZe sa sektorom prodaje
grupacije kojoj pripada.

Osnivaé kompanije ,Durmitor Hotel and Villas*, gospodin Petros Stathis, je ujedno vlasniéki i
upravijacki vezan za viSe pivrednih drustava u Crnoj Gori. Medu tim pravnim licima se nalazi i
kompanija ,Adriatic Properties” ¢&ija djelatnost je vezana za elitni turizam, pa je s obzirom na
djelatnost tog lica koja se poklapa sa djelatnos¢éu kompanije ,Durmitor Hotel and Villas , kao
inevstitora ovog projekta, potrebno sagledati aktivnosti i posiovanje tog privrednog subjekta.

Privredno druStvo ,Adriatic Properties* sa sjediStem u Budvi je osnovano 17.oktobra 2006. kao
drudtvo sa ograni¢enom odgovornoséu. Njegov formalni osnivaé je kompanija ,Aidway Investments
Limited* .Od samog osnivanja kompanija ,Adriatic Properties” je bila usmjerena ka razvoju luksuznih
hotelskih objekata.

Projekat je od strane Vlade Crne Gore uvriten na Listu razvojnih projekata u oblasti turizma dana 07.
novembra 2019. godine.



2. DETALJAN PREGLED ULAGANJA

Detaljnim sprovedenim procedurama koje su opisane u odjeljku ,,IzvrSene procedure” potvrdili smo
ukupne troSkove Drustva u iznosu od EUR 59.614 nastale u periodu od 07. novembra 2019. godine
do 07. maja 2020. godine.

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

Period | Dobavljaé Iznos Opis
Isporuka i montaZza cjelokupnog elektro
5.574 | materijala potrebnog za kompletnu izradu
kablovskih vodova.

- Racun po okon&anoj situaciji za izmjestanje
01/12/2019 - | Sigilum CO DOO, 22 809 cjevovoda Hotel Durmitor (uklanjanje dionice
30/04/2020 | Podgorica : postoje¢e vodovodne mreze) za radove
' izvedene do 30/04/2020.

Popovic elektro system

03/1 2/201 9 . DOO, Podgorica

15/03[2020 Zekovi¢ company 25.197 Prva privcemena situacija za radove izvedene
30/04/2020 DOO, Zabljak do 30/04/2020.

- Vrsenje struénog nadzora nad izvodenjem
01/04/2020 - | Studio K DOO, 5.000 radova na projektu - Turisti¢ko naselje - Hotel
30/04/2020 | Podgorica ’ Durmitor, za obracunski period april 2020.

godine.

| Komunalno i vodovod 1.034 Rje3enje za priklju¢ak na vodovodnu mrezu za
07/05/2020 | DOO, Zabljak : objekat u izgradniji.
UKUPNO: 59.614

Dodatno, sprovedenim procedurama i uvidom u prateéu dokumentaciju dobijenu od strane Drustva, a
koja nije u vezi sa gore objelodanjenim finansijskim izvjesStajem, utvrdeno je da je Drustvo izvrsilo
ulaganja u iznosu od EUR 1.271.162 za period do 07. novermbra 2019. godine, 1j. do datuma kada je
projekat uvrten na listu razvojnih projekata Viade Crne Gore. Ukupno ulaganje u projekat odobren od
strane Viade Crne Gore iznosi od EUR 1.330.776 Pored navedenih ulaganja Drustvo je izvodadu
radova Zekovi¢ Company d.0.0. Zabljak uplatilo avans od EUR 184.056.

Prilog 1 Finansijski izvjestaj Drustva



lzvjeStaj

Finansijski izviestaj Durmitor hote! and villas doo, Zabljak za period od 07. novembra 2018, do 07
maja 2020. godine.

Period ulaganja

Period ~  Dobaviljaé  lznos | ' ~ Opis
" Popovic elektro ' ~ Isporuka i montaZa cjelokupnog elektro
03/12/2019 system DOO, 5.574 | materijala potrebnog za kompletnu izradu
Podgorica kablovskih vodova. -

1 Ratun po okon&anoj situaciji za izmje3tanje

01/12/2019 -  Sigilum CO DOO, 22 809 cjevovoda Hotel Durmitor (uklanjanje dionice

30/04/2020 Podgorica ’ postojece vodovodne mreZe) za radove
izvedene do 30/04/2020.

15/03/2020 - ~ Zekovi¢ company " Prva priviemena situacija za radove izvedene |

30/04/2020  DOO, Zabljak 25197 40 30/04/2020.

' ~ Vrienje strugnog nadzora nad izvodenjem
01/04/2020 -  Studio K DOO, 5.000 radova na projektu - Turistitko naselje - Hotel
30/04/2020 Podgorica ' Durmitor, za obra&unski period april 2020.

godine.

" Komunalno i vodovod E374 ~ Rjegenje za prikljuak na vodovodnu mrezu za
07/05/2020  DOO, Zabljak : objekat u izgradnii
UKUPNO: 59.614 .

Do datuma uvrStavanja naSeg projekta u program ekonomskog drzavijanstva od strane Viade Crne

Gore odnosno do a 2019. godine, izvr3ena su ukupna ulaganja u iznosu od EUR

1.271.162 a por;ﬁ rm‘t‘zedamh :z@bﬂam\radova Zekovic Company d.0.0. Zabljak uplatilo avans od EUR

184.056. S DURM’TOR ;,c\

\v;; HU"”M!)WF;,.” 2 |
"N

< &/
a Q@ ‘r-.?‘_a/l
=3~ AY

Bencun Goran, Ovlasceni zastupnik
Durmitor hotel and villas doo, Zabljak
Dana 15.06.2020
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