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REZIME STRATEGUE

Strategija razvoja Hotelsko-turistickog preduzeca , Ulcinjska Rivijera“ (HTPUR) za period 2025-2030.
godine predstavlja ambiciozan i odrziv plan transformacije poslovanja kompanije sa ciljem da se Ada
Bojana pozicionira u regionu i Sire kao jedinstvena ekoloski odrziva naturisticka destinacija visokog
kvaliteta. Strategija je zasnovana na temeljnoj analizi prethodnog poslovanja, koja pokazuje da je
HTPUR, i pored izazova kao S$to su pandemija, sezonalnost, dotrajala infrastruktura i ograniceni
investicioni kapaciteti, u poslednje Cetiri godine uspeo da stabilizuje poslovanje i ostvari pozitivne
finansijske rezultate. Ipak, analizom je utvrdeno da postoji niz strukturnih i operativnih slabosti — poput
nedostatka modernih smestajnih kapaciteta, slabe iskoriséenosti potencijala vanpansionskih sadrzaja,
niske digitalne prisutnosti, zavisnosti od sezonske radne snage i nedovoljno razvijenih marketinskih
aktivnosti. Strategija jasno prepoznaje i uzima u obzir prilikom analize klju¢ne izazove i rizike,
ukljuéujuci pretnje od erozije obale, klimatske promene, konkurenciju iz regiona i infrastrukturne
nedostatke.

S obzirom na to, strateski okvir za naredni period formulisao je jedan glavni cilj i etiri operativna cilja.
Strateski cilj HTPUR-a je da se Ada Bojana u periodu do 2030. godine razvije u odrzivu turisticku
destinaciju sa visoko diferenciranom ponudom usmerenom ka razli¢itim ciljnim grupama — od naturista
i ekoturista, do porodica, parova, digitalnih nomada i senior turista. Da bi se to postiglo, predvidene su
konkretne mere unutar Cetiri operativna cilja. Prvi operativni cilj tice se unapredenja smestajnih
kapaciteta kroz rekonstrukciju postojecih i izgradnju novih objekata i brendiranje objekata u Sest celina:
Ada Harmony, Ada Retreat, Ada Residences, Ada Private Collection, kamp naselje Ada Eco Haven i
glamping jedinica Ada Eco Haven Lux. Drugi operativni cilj tie se unapredenja pratece infrastrukture
poput restorana, sportskih terena, decijih igralista, trim staze, spa i wellnes centra, uz koriséenje
savremenih tehnologija i usvajanje zelenih standarda. Treéi operativni cilj tiCe se razvoja
diversifikovane turisticke ponude u okviru koje ¢e biti formirani paketi za porodice, seniore, parove i
digitalne nomade i dr. Konacno, Cetvrti operativni cilj tiCe se uspostavljanja modernog i odrzivog
marketing sistema sa fokusom na digitalni marketing, brendiranje destinacije i saradnju sa svim
relevantnim stejkholderima u okviru industrije.

Ukupna vrednost planiranih kapitalnih investicija u periodu od 2025. do 2030. godine iznosi oko 8,4
miliona evra, od Cega je oko 1,1 milion evra predvideno iz sopstvenih izvora, a preostali deo iz kredita.
Pri tome, razmatrace se i mogucénosti povlacenja sredstava iz fondova domadih i medunarodnih
razvojnih institucija. Predvidena finansijska analiza pokazuje pozitivan efekat investicija sa internom
stopom prinosa (IRR) od 24% i neto sadasnjom vrednos$c¢u (NPV) od preko 10 miliona evra. Posebno je
vazno Sto se strategija ne oslanja iskljuCivo na povecanje broja gostiju, ve¢ i na povecanje prosecne
potroSnje po gostu, produZenje sezone, a pre svega na podizanje kvaliteta usluge. Diversifikacija
prihoda kroz vanpansionske sadrzaje, usluge u kampovima i nove smestajne jedinice, obezbediée vecu
otpornost preduzeca na trziSne Sokove.

Akcioni plan implementacije strategije precizno definiSe sve kljuéne aktivnosti, nosioce, rokove i
indikatore uspeha po svim operativnim ciljevima. Oc¢ekuje se da ée najveli deo infrastrukturnih zahvata
i razvoj novih sadrzaja biti realizovan do pocetka letnje sezone 2030. godine, dok ée se aktivnosti
vezane za promociju, digitalizaciju i odrzavanje sistema nastaviti i nakon tog perioda. Strategija
predstavlja iskorak u pravcu modernizacije, profesionalizacije i odrzivosti poslovanja HTP Ulcinjska
rivijera i nakon uspesne implementacije moze predstavljati model za razvoj sli¢nih turistickih preduzeca
u regionu.
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1. ANALIZA TURIZMA NA GLOBALNOM NIVOU | U CRNOJ GORI

1.1 Turizam na globalnom nivou

Medunarodni turizam se tokom 2024. godine gotovo u potpunosti povratio na nivoe pre pandemije,
sa zabeleZenih 1,4 milijarde dolazaka Sirom sveta, Sto predstavlja rast od 11% u odnosu na 2023. godinu
(World Tourism Organization (UNWTO), World Tourism Barometer, januar 2025). Sektor putovanja i
turizma doprineo je globalnom BDP-u sa 10,9 triliona dolara $to je oko 10% globalnog BDP-a u 2024.
godini. Sektor je podrzavao ukupno 357 miliona radnih mesta Sirom sveta, Sto je otprilike 1 od 10
radnih mesta (World Travel& Tourism Council (WTTC), Economic Impact Report 2025). Domacdi turisti
su potrosili 5,3 triliona dolara, Sto predstavlja rast od 5,4% u odnosu na nivo iz 2023. godine.
Istovremeno, potrosSnja medunarodnih turista ostvarila je rast od 11,6% na godiSnjem nivou, dostigavsi
nivo od 1,9 triliona dolara (WTTC Economic Impact Report, 2025).

Oporavak sektora u potpunosti je konsolidovan Cetiri godine nakon pocetka krize izazvane pandemijom
COVID-19. Ovi rezultati su podrzani snaznom post-pandemijskom traznjom, dobrim rezultatima glavnih
emitivnih trzista, i postupnim otvaranjem destinacija u Aziji i Pacifiku. Povecani broj avio konekcija kao
i relaksacije postupaka dobijanja viza takode su doprinele rastu dolazaka na medunarodnom nivou.

Najvedi rast zabeleZen je na Bliskom Istoku, gde su dolasci premasili nivoe iz 2019. (uveéanje od 30%) .
U Evropi je zabelezeno 747 miliona medunarodnih dolazaka u 2024. godini (+1% u odnosu na 2019. i
+5% u odnosu na 2023.), uz podrsku rastude traznje za putovanjima unutar samog kontinenta. Veéina
zemalja je zabeleZila rast u odnosu na 2019. godinu, osim zemalja Centralne i Isto¢ne Evrope, gde
mnoge destinacije i dalje trpe posledice rusko-ukrajinske krize. Afrika je ostvarila 74 miliona dolazaka,
7% vise nego 2019, a 12% vise u odnosu na prethodnu godinu, uz snazan doprinos severnoafrickih
destinacija (Maroko i Tunis). U Americi je zabeleZen oporavak na 97% nivoa iz 2019. godine, dok Azija
i Pacifik joS uvek beleZe zaostatak (u velikoj meri kao posledica sporijeg podizanja COVID-19 restrikcija
u odnosu na svet), sa dostignutih 316 miliona dolazaka, $to je 87% od nivoa iz 2019. godine.

Grafikon 1. Broj medunarodnih dolazaka u milionima
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Izvor: UNWTO, World Tourism Barometer, januar 2025, https.//pre-webunwto.s3.eu-west-1.amazonaws.com/s3fs-
public/2025-01/UNWTO Barom25 01 January EXCERPT v3.pdf?Versionld=AzILN6U4VW.RbM20MF2DBpGQreisL4Xa

Prihodi od medunarodnog turizma zabeleZili su snazan rast u 2024. godini, nakon Sto su ve¢ u 2023.
premasili nivoe pre pandemije. U 2024. godini dostigli su nivo od 1,6 triliona americkih dolara (rast
od 3% u odnosu na 2023. i 4% u odnosu na 2019. godinu).
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Za 2025. godinu predvida se nastavak pozitivnhog trenda sa o¢ekivanim rastom dolazaka od 3 do 5%.
UNWTO indeks poverenja za pocetak 2025. godine iznosi 130 (na skali od 0 do 200), Sto pokazuje visok
nivo optimizma medu strucnjacima u sektoru. Oporavak ¢e zavisiti od globalne makroekonomske
situacije, ukljucujudi inflaciju, troskova energije i stabilnosti deviznih kurseva.

Medutim, i dalje postoje izazovi. Visoki troskovi prevoza i smestaja, geopoliticke tenzije, klimatske
promene i nedostatak radne snage ostaju klju¢ni faktori rizika za sektor. Sve veca potraznja za odrzivim
i odgovornim putovanjima namece potrebu za prilagodavanjem poslovnih modela. U tom kontekstu,
destinacije koje uspesno kombinuju kvalitetnu ponudu sa pristupacnoscu i ekoloskim standardima,
imace konkurentsku prednost u godinama koje dolaze.

1.2 Turizam u Crnoj Gori

Turizam kao sektor predstavlja jedan od najbitnijih sektora u Crnoj Gori. Prema podacima Svetskog
saveta za putovanja i turizam (World Travel& Tourism Council, WTTC) ukupan doprinos sektora
putovanja i turizma BDP-u je iznosio 29.1% obuhvatajuéi direktne i indirektne efekte u 2024. godini
(WTTC, Economic Impact 2024).

Ako se analiziraju prihodi od turizma prema dostupnim podacima u prvih devet meseci u 2024. godini
oni su dostigli 1,31 milijardi evra, $to je uveéanje u odnosu na pre-pandemijske uslove koji su iznosili
1,1 milijardu evra (2019), medutim u odnosu na isti period 2023. godine oni su maniji za 3,64% S$to je
posledica manjeg broja nocenja inostranih turista (CBCG, Godisnji Izvestaji). lako je doslo do smanjenja
u odnosu na 2023. godinu, ovi pokazatelji dodatno potvrduju da je sektor turizma jedan od kljuénih
¢inilaca ekonomske stabilnosti Crne Gore. Zahvaljujuéi izrazenim multiplikativnim efektima, turizam
deluje kao snazan generator razvoja komplementarnih privrednih delatnosti, pre svega u oblastima
poljoprivrede, prehrambene industrije, transporta, trgovine i gradevinarstva.

Tabela 1. Turizam i putovanje - Indeks konkurentnosti, 2024

Rang, od 119 Promena / 2019
Italija 9 3
Grcka 21 5
Slovenija 42 -9
Hrvatska 46 -2
Crna Gora 60 -1
Srbija 68 3
Albanija 66 12
Severna Makedonija 87 -5
BiH 90 1

Izvor: Svetski ekonomski forum (www.weforum.org/publications/travel-tourism-development-index-2024/)

Crna Gora se 2024. godine nalazila na 60. mestu na globalnoj lestvici konkurentnosti turizma, Sto
predstavlja blagi pad u odnosu na 2019. godinu. U poredenju sa zemljama Evropske unije poput Italije,
Grcke, Slovenije i Hrvatske, Crna Gora i dalje zaostaje, Sto ukazuje na ograniCen napredak u
unapredenju konkurentnosti. Ovakav rezultat ukazuje da Crna Gora i pored boljeg ranga u odnosu na
druge zemlje Zapadnog Balkana (Srbija, Severna Makedonija itd.) ipak nije u dovoljnoj meri sprovela
strukturne promene koje bi osigurale vidljivije pomake na globalnoj lestvici. Neophodna su dodatna
ulaganja u infrastrukturu, kvalitet usluga, odrzivost i diverzifikaciju ponude kako bi se postigla veca
prepoznatljivost i dugoroc¢na konkurentnost na medunarodnom trzistu.
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Grafikon 2. Dolasci i noc¢enja turista u Crnoj Gori, 2019-2024
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Izvor: Monstat (monstat.org/cq/page.php?id=366&pageid=44)

U periodu od 2021. do 2024. godine, sektor turizma u Crnoj Gori zabeleZio je postupan i snazan
oporavak, uz rast klju¢nih pokazatelja. Broj dolazaka turista povecan je sa 1,67 miliona u 2021. godini
na 2,61 miliona u 2023. godini i zadrzan je na slicnom nivou u 2024. godini sa ukupno 2,61 miliona
dolazaka. Ukupan broj noéenja porastao je sa 9,87 miliona u 2021. godini na rekordnih 16,39 miliona
u 2023. godini, dok je u 2024. godini ostvareno 15,59 miliona nocenja (MONSTAT,
www.monstat.org/cg/page.php?id=366&pageid=44).

Isti izvori navode da struktura turista ukazuje na visoku dominaciju stranih gostiju koji su u 2024.
ostvarili 96,1% ukupnih nodenja. Najznacajnija emitivna trzista su Srbija (23,5%), Ruska Federacija
(18,3%) i Bosna i Hercegovina (8,4%). Takode, znacajan broj poseta beleZi se i iz Nemacke, Turske,
Ukrajine i Ujedinjenog Kraljevstva, Sto ukazuje na diverzifikaciju trzista.

Geografska raspodela nocéenja i dalje je izrazito koncentrisana na primorski region, gde je ostvareno
93,8% svih noéenja u 2024. godini, dok planinski regioni i glavni grad zajedno ¢ine tek nesto vise od 4%
ukupnog prometa. Ova disproporcija otvara mogucénost za prostornu diversifikaciju ponude i jacu
promociju severnog regiona, posebno preko zimskog perioda.

U pogledu smestajne strukture, individualni smestaj dominira sa 66,6% nocenja, dok kolektivni smestaj
— hoteli, pansioni, turisticka naselja itd. — ¢ine preostalih 34,4%.

Grafikon 3. Nocenja turista po opstinama kao % ukupnih noéenja
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Izvor: Monstat (monstat.org/cq/page.php?id=366&pageid=44)
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U 2024. godini, turisti¢ki promet u Crnoj Gori bio je izrazito koncentrisan u primorskim opstinama, kao
i ranijih godina, koje su zajedno ostvarile ¢ak 93,8% svih noc¢enja u zemlji. Najveéi broj no¢enja imala je
Budva sa 5.412.910 (34,7%), zatim Herceg Novi sa 2.852.004 (18,3%) i Bar sa 2.097.940 (13,5%), dok
se Ulcinj nalazi na cetvrtom mestu sa ostvarenih 1.572.359 nodenja, Sto cini 10,1% udela na
nacionalnom nivou. lza njega su Kotor (1.364.785 nodenja; 8,8%) i Tivat (1.320.043 nocenja; 8,5%).
Ulcinj se izdvaja i po visokom udelu stranih turista (94,6%) i prose¢nom boravku od gotovo pet nodi.
(Izvor: Monstat, Saopstenje, 2024). U okviru ovog konteksta, HTP "Ulcinjska Rivijera" ( u daljem tekstu
HTPUR) kao deo turisticke ponude opstine Ulcinj, moZe imati znacajnu ulogu u daljem pozicioniranju
destinacije u segmentima odrZivog, FKK i outdoor turizma, kao i u produZenju sezone kroz
specijalizovane proizvode.

Generalni zaklju¢ak je da trendovi ukazuju na rastuéu konkurenciju na Jadranu i potrebu za razvojem
autenticnih, zelenih proizvoda koji ¢e omoguditi pozicioniranje Crne Gore van standardnih masovnih
tokova. ProduZenje sezone, sertifikacija kroz EU Ecolabel i slicne standarde, kao i ulaganja u inovativne
oblike turistickih proizvoda, bic¢e klju¢ni delovi strateSkog pravca razvoja. Zakljucno, turizam u Crnoj
Gori pokazuje stepen oporavka i ima potencijal za dalji rast, uz imperativ diverzifikacije ponude,
geografske disperzije i inovacija u pristupu promociji i odrzivosti. HTPUR moze iskoristiti pomenute
transformacije u svoju korist, oslanjajuéi se na autenti¢nu lokaciju u prirodnom okruzenju, dugu
tradiciju i buduca ulaganja u stvaranje kompleksa koji odgovara na potrebe savremenog turiste.

1.3 Stanje hotelske industrije u Crnoj Gori

U 2024. godini u Crnoj Gori zabeleZen je izrazen disbalans izmedu kolektivnog i individualnog smestaja
kada se uporede dolasci i noc¢enja turista. Kolektivni smesStaj, koji obuhvata sve vrste hotela,
odmaralista, pansione, motele, turisti¢ka naselja, hostele itd.) ostvario je veéi broj dolazaka — ukupno
1.449.995, sto Cini 55,6% ukupnih dolazaka (Izvor: Monstat, SaopsStenje o dolascima i no¢enjima, 2024.
godina). S druge strane, isti izvori navode da je individualni smestaj imao manji broj dolazaka
(1.156.859 ili 44,4%), ali je ostvario znatno veci broj noc¢enja — ¢ak 10.393.405, Sto €ini 66,6% ukupnih
nocenja. To ukazuje na to da turisti u individualnom smestaju ostaju znatno duZe nego oni koji borave
u kolektivnim kapacitetima.

Grafikon 4. Struktura noéenja i dolazaka turista u Crnoj Gori prema vrsti smestaja, 2024
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Izvor: Monstat (monstat.org/cq/page.php?id=366&pageid=44)

Ovakva struktura sugeriSe na to da je kolektivni smestaj ¢esci izbor za krace boravke, Sto moZe biti
povezano sa poslovnim putovanjima, tranzitnim dolascima ili paket-aranZmanima sa kra¢im trajanjem.
Suprotno tome, duZi boravak u individualnom smestaju upucuje na to da se on ¢esce koristi za odmore,
posebno medu stranim turistima. Gotovo celokupan broj noéenja u individualnom smestaju (preko
99%) ostvaruju strani gosti.
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Dominacija individualnog smestaja u ukupnoj turistickoj ponudi Crne Gore predstavlja izazov u pogledu
kvaliteta, fiskalne transparentnosti i odrZivog razvoja destinacije. Veliki broj objekata funkcionise van
formalnog sistema, Sto oteZava evidentiranje turistickog prometa i umanjuje javne prihode kroz
nepladanje boravisnih taksi i poreza. Individualni smestaj, ¢esto niZe kategorije i bez standardizovanih
usluga, ograni¢ava mogucnosti za pozicioniranje Crne Gore kao destinacije viSeg kvaliteta. Udeo
individualnog smestaja koji nije kategorizovan, standardizovan, niti deo veéih hotelskih sistema
oteZava privlacenje gostiju vise platezne modi.

Ovi pokazatelji takode i signaliziraju hotelima i ostalim kolektivnim objektima potrebu za
diversifikacijom ponude kako bi privukli goste na duZi boravak i konkurisali fleksibilnosti koju nudi
individualni smestaj. To moZe ukljucivati uvodenje apartmanskog tipa soba, fleksibilnijih paketa sa
personalizovanim uslugama, promociju porodicnih ili duzih boravaka, kao i razvoj dodatnih sadrzaja
poput prostora za rad na daljinu, wellness sadrzaja itd., ali i povoljnijih cenovnih uslova za boravke duze
od nekoliko dana.

Grafikon 5. Nocenja turista u objektima kolektivnhog smestaja 2014-2024. godine
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Izvor: Monstat (monstat.org/cq/page.php?id=366&pageid=44)

lako individualni smestaj u Crnoj Gori i dalje belezi veéi broj nocenja u odnosu na kolektivni, analiza
podataka ukazuje da je broj nocenja u jedinicama kolektivhog smestaja u stalnom porastu tokom
posmatranog perioda, izuzev pandemijske 2020. godine. Konkretno, broj nocenja u kolektivhom
smestaju porastao je sa oko 3,15 miliona u 2014. na preko 5,2 miliona u 2024. godini. Oporavak nakon
pandemije je narocito snazan — broj nocenja je sa 950.000 u 2020. skocio je na 5,25 miliona u 2024.

Posebno je vazno istaci da su hoteli u 2024. godini ucestvovali sa ¢ak 87% u ukupnom broju nocenja u
kolektivhom smestaju, ¢ime potvrduju svoju centralnu ulogu u okviru ove turisticke ponude. Ovaj rast
je u potpunosti u skladu sa Strategijom razvoja turizma Crne Gore za period 2022-2025, u kojoj se
unapredenje kvaliteta i kvantiteta smestajnih kapaciteta definiSe kao jedan od sedam operativnih
ciljeva (Ministarstvo ekonomskog razvoja, Strategija razvoja turizma Crne Gore 2022-2025. godine s
Akcionim planom, www.gov.me/dokumenta/db71ea87-f50f-4aca-98ae-91d8af502816). Na taj nacin,
pozitivni pokazatelji iz kolektivhog smeStaja ukazuju na prepoznat znacaj hotelskog i drugih oblika
kolektivhog smestaja za dalji razvoj destinacije, posebno u kontekstu podizanja kvaliteta usluge,
jacanja konkurentnosti i privlacenja platezno sposobnijih segmenata turista.

Tokom 2024. godine realizovane su ili najavljene investicije koje ¢e znacajno doprineti razvoju usluga
visokog kvaliteta u hotelskom sektoru, posebno u kategorijama sa 4 i 5 zvezdica. Tokom te godine,
Crna Gora je zabeleZila snaZan investicioni zamah u sektoru turizma, sa posebnim fokusom na hotele i
turisticka naselja visoke kategorije. Medu najznacajnijim projektima izdvajaju se Hotel Orahovac u
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Kotoru (Hotel Casa del Mare — Amfora), turisticko naselje sa 5 zvezdica u ReZevic¢ima, kao i projekat
Smokva Bay sa hotelsko-rezidencijalnim objektima u Budvi. U Ulcinju su najavljene velike investicije
poput Porta Rai kompleksa i Olive and Lavander Resort. Kompanija Carine razvija dva luksuzna
kompleksa u Baosi¢ima i Penovi¢ima, dok se u Beci¢ima gradi Grand Hotel Montenegro.

Na severu, otvoren je Swiss6tel Resort Kolasin, prvi hotel na ski-stazama, a u Podgorici je hotel CUE
postao deo lanca Crowne Plaza. Pored toga, na Zabljaku se razvija Emerald Mountain Residence. Ovi
projekti doprinose povecanju broja lezajeva u hotelima sa 4 i 5 zvezdica i jaCanju potencijala za
pozicioniranje Crne Gore kao luksuzne i celogodisnje destinacije. U tom kontekstu, klju¢nu ulogu ima
sinhronizovana saradnja sa Nacionalnom turistickom organizacijom Crne Gore, kroz zajednicke
promotivne aktivnosti koje omogucavaju privladenje gostiju vise platezne modéi tokom cele godine i
unapredenje imidZa Crne Gore na medunarodnom trZistu.

Unapredenje hotelske ponude ima za cilj da doprinese strateSkom pozicioniranju Crne Gore kao
destinacije koja ne zavisi iskljuCivo od letnje sezone, ve¢ nudi atraktivne sadrzaje tokom cele godine.
Fokus se stavlja i na valorizaciju zimskog perioda kroz razvoj planinskih centara i pratece infrastrukture,
¢ime se podriava koncept turizma 365 dana u godini. Ovakav pristup omoguéava ravnomerniji
prostorni i sezonski razvoj turizma, ¢ime se doprinosi odrZivosti i jacanju konkurentske pozicije
destinacije na medunarodnom trzistu.

lako na trzistu postoji konkurencija u segmentu luksuznog sadrZaja i dodatnih usluga HTPUR se izdvaja
autenti¢nim prirodnim okruZenjem i razvijenim FKK?!, odnosno naturisti¢kim konceptom koji nije
prisutan u drugim hotelskim kompleksima u Crnoj Gori. Time se obrada specifi¢noj trziSnoj nisi —
gostima koji vrednuju slobodu, bliskost s prirodom i kulturu opustanja. Posebno se targetiraju turisti iz
Centralne i Zapadne Evrope, medu kojima postoji dugorocna lojalnost i jasno izrazene preferencije
prema ovakvom tipu odmora. HTPUR je jedini hotelski sistem u zemlji koji se strateski i dosledno
usmerava ka ovom segmentu. Ova jasno profilisana ponuda, koja objedinjuje filozofiju nenametljivog
luksuza, prirodnog ambijenta i personalizovanog odmora, mozZe predstavljati snaznu konkurentsku
prednost u uslovima sve izrazenije konkurencije u turisti¢koj industriji.

1 FKK (Freikoérperkultur), odnosno kultura slobodnog tela, predstavlja organizovani oblik naturizma koji poti¢e iz nemackog
govornog podrucja, a temelji se na ideji slobode, ravnoteZe sa prirodom i odmora bez odeée u posebno obelezenim i uredenim
zonama.
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2. ANALIZA DOSADASNJEG POSLOVANJA HOTELSKO-TURISTICKOG
PREDUZECA ULCINJSKA RIVIJERA

2.1 Opste informacije o HTPUR

Hotelsko turisticko preduzece ,Ulcinjska Rivijera” AD Ulcinj (skra¢eno HTPUR) pod ovim imenom
posluje od 1999. godine. Korene vuce od preduzeca Montenegroturist (osnovano 1968. godine) koje
je 1970-ih i 1980-ih objedinjavalo kompletnu turisticku ponudu Crne Gore. Tokom 1989. godine,
segmentacijom Montenegroturist-a nastaje viSe zasebnih preduzeca, izmedu ostalih i Ulcinjska Rivijera.
Nad preduzecem je 2004. godine otvoren stecajni postupak koji je obustavljen 4 godine kasnije (2008)
kada HTPUR nastavlja redovno poslovanje kao finansijski oporavljeno preduzece.

Osnovna delatnost preduzeéa predstavlja pruzanje hotelsko-turistickih usluga i u sastavu HTPUR-a
posluju 3 hotela i 2 auto-kampa i to:

e Hotel ,Olympic” Ulcinj/Velika plaza — kategorisan sa 3*

e Hotel ,Bellevue” Ulcinj/Velika plac¢a — kategorisan sa 2*

¢ Nudisti¢ko naselje ,Ada Bojana” Ulcinj/Ada Bojana — kategorisano sa 2*

e Autokamp ,Neptun” Ulcinj/Velika plaza

e Autokamp ,Bojana” Ulcinj/Ada Bojana (u okviru NN ,,Ada Bojana“)

Tokom 2017. godine HTPUR zaklju¢uje ugovor sa preduze¢em ,Karizma Hotels Adriatic
Montenegro“ DOO o dugoro¢nom zakupu hotela ,,Olympic” i hotela ,Bellevue”. Zakup je zaklju¢en na
period od 30 godina, tako da ova dva hotela posluju nezavisno od HTPUR. Poslovni aranZman sa
,Karizma Hotels Adriatic Montenegro“ DOO za HTPUR obuhvata prihode od zakupa ove imovine,
preuzimanje dela obaveza HTPUR-a i saglasnost da se nad hotelima izdatim u zakup uspostavi hipoteka
za kredit u korist preduzeca , Karizma Hotels Adriatic Montenegro” DOO. Ovaj odnos ¢e detaljnije biti
predstavljen u Poglavlju 2. Auto-kamp ,,Neptun“ na Velikoj plazi je takode u zakupu.

HTPUR raspolaZze sa ukupno 574 leZaja (kapacitet TN ,,Ada Bojana“), ne racunajudi kapacitete hotela
,Olympic” i hotela ,Bellevue” koji su dati u dugorocni zakup. Broj no¢enja ostvaren 2023. godine je
40.177 i kompanija je ostvarila neto profit od 248.693 evra. Tokom 2024. godine ostvaren je neto profit
od 308.859 evra. Prosecan broj zaposlenih tokom 2024. godine bio je 70.

HTPUR je organizovano kao akcionarsko drustvo sa Skupstinom akcionara i Odborom direktora kao
organima upravljanja. Drzava Crna Gora (Republicki fond PIO, Vlada Crne Gore, Fond za obeStecenje,
Investiciono-razvojni fond Crne Gore i Zavod za zaposljavanje) poseduje najveci udeo u vlasnistvu
(75,41%), dok je drugi akcionar investicioni fond , Atlas Mont“ sa 2,25%. Vlasnicka struktura je sledeca:

Tabela 2. Vlasnicka struktura HTPUR

Vlasnici Udeo

Republicki fond PIO 25,30%
Vlada Crne Gore 22,02%
Fond za obesteéenje 12,01%
Zavod za zaposljavanje Crne Gore 8,43%
Investiciono razvojni fond Crne Gore 7,65%
Otvoreni investicioni fond , Atlas Mont” (ULRI) 2,25%
Ostala pravna i fizicka lica 22,34%
Ukupno 100 %

Izvor: Izvestaj menadZmenta HTPUR za 2024. godinu
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2.2 Kljucni dogadaji i pokazatelji poslovanja

Godine konsolidacije i promenljivih poslovnih uspeha  2014-2017

Na oko 87 hektara zemljista na Adi Bojani Odlukom Vlade CG upisano pravo koris¢enja u korist HTPUR. Za
ovu imovinu ne postoji procena vrednosti i ne vodi se finansijski u bilansima i glavni je razlog za revizorsko
,Mmisljenje sa rezervom*
Dobrovoljni odlazak 48 zaposlenih iz preduzeéa uz realizaciju socijalnog programa tokom 2014. godine.
Sredstva obezbedena prodajom dela imovine
LoSi vremenski uslovi, realizacija socijalnog programa i pozar plaznog bara dovode do gubitka od oko 864
hiljade evra 2014. godine. U periodu 2015-2017 ostvareni neto dobici kumulativno oko 150 hiljada evra
Hoteli ,,Olympic” i ,Bellevue” na Velikoj plazi dati u dugorocni zakup na 30 godina:

o HTPUR daje saglasnost na uspostavljanje hipoteke nad hotelima u korist kredita zakupca od 11,5

miliona evra
o  Zakupac preuzima 22 radnika kao i deo HTPUR kreditnih obaveza od oko 2 miliona evra
o 63 miliona evra imovine HTPUR prebacuje se na investicione nekretnine

Period investiranja i generisanja gubitaka 2018-2019

- HTPUR nastavlja poslovanje bez 60% kapaciteta datih u zakup. Pad broja nocenja i prihoda - sa 114 hiljada
nocenja i 2,9 miliona evra prihoda u 2017. na 41 hiljadu no¢enja i 1,3 miliona evra prihoda 2018. godine

- Otpremnine za 61 radnika koji su proglaseni tehnoloskim viskom 2017. godine nakon davanja hotela u
dugorocni zakup u iznosu od 2,1 miliona evra ispla¢ene uz subvenciju Vlade CG

- 2019. ostvaren rast nocenja i prihoda oko 10% u odnosu na 2018., ali u obe godine HTPUR ostvaruje neto
gubitke kumulativno oko 270 hiljada evra, uz pozitivhu EBITDA. Evidentni su problemi sa likvidnosc¢u

- Manjinski akcionari koji se nisu slagali sa davanjem hotela u dugorocni zakup i u skladu sa zakonom trazili
otkup svojih akcija, podneli tuzbu protiv HTPUR. Ukupno potraZivanje oko 2 miliona evra

- Tokom 2018. godine uzet je jedan kredit od IRF-a u iznosu od 300 hiljada evra (rok otplate 3 godine)

- 2019. godine investirano oko 200 hiljada evra, od ¢ega 105 hiljada evra u popravku objekata NN Ada Bojana

N © N

Kovid i dramatican pad aktivnosti

2020

- Pad broja nocenja za 86% i manje gostiju za 83% u odnosu na 2019. Stepen iskoris¢enosti kapaciteta 10%

- Mnoga vaina trzista nedostupna, a 68% svih noc¢enja od domacih i gostiju iz zemalja bivse SFRJ (34% 2019)

- Individualni gosti preuzimaju apsolutni primat (naspram agencijskim) sa u¢es¢em od 82% (60% 2019)

- NN Ada Bojana imala je svega 97 radnih dana u 2020, naspram 167 2019. godine

- HTPUR ostvaruje 241 hiljadu evra prihoda od prodaje (na nivou 24% 2019) i neto gubitak od 976 hiljada
evra

- Usled jakog nevremena i erozije unisteno je nekoliko gradevinskih objekata (ukljucujuci plazni restoran
Maestral), knjigovodstvene vrednosti 359 hiljada evra
- HTPUR je tokom 2020, godine uzela kredit od IRF-a u iznosu od 300 hiljada evra (rok otplate 3 godine)

@ Delimican i spor oporavak, nedostatak investicija 2021-2024

- Ukupan broj gostiju i noéenja je tokom ovog perioda konstantno rastao i 2023. godine prestignut je broj
gostiju iz pred-pandemijskog perioda (na 103% 2019), ali broj nocenja ostaje ispod tog nivoa (na 90% 2019)
- Individualni gosti nastavili su da ¢ine znacajan udeo u ukupnim nocenjima (55-65%), sto je na nivou pre-Covid
perioda. Domacdi i gosti iz regiona bivse SFRJ i dalje ¢ine vedinu od 58% ukupnih gostiju
- U 2024. godini ostvareno je 1,98 miliona evra prihoda od prodaje (136% prihoda 2019) i neto dobit od 309
hiljada evra
- U periodu 2021-2024 godine preduzece je investiralo svega oko 250 hiljada evra u gradevinske objekte i
opremu $to je tek nesto vise od investicija u 2019. godini. Izgraden je novi restoran Maestral (2021)
- Tokom 2023. godine izvrien je prenos otkupljenih sopstvenih akcija (od manjinskih akcionara) sa HTPUR na
Vladu CG koja povecava svoj udeo u vlasnistvu za oko 12% (sa 10% na 22%)
- Tokom 2024. akcionar Atlas Mont je naplatio iznos od oko 600 hiljada evra po istom osnovu.
- U ovom periodu HTPUR se kreditno zaduZilo vise puta:
o 200 hiljada evra 2021. godine od Hipotekarne banke (rok otplate 3 godine) — za likvidnost
o 200 hiljada evra 2023. godine od Hipotekarne banke (rok otplate 3 godine) — za likvidnost
o 200 hiljada evra 2024. godine od Hipotekarne banke, kratkoro¢ni kredit
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2.3 Analiza prihoda

Kompanija je 2024. godine ostvarila 2.259.657 evra poslovnih prihoda, u Sta spadaju prihodi od
prodaje i ostali poslovni prihodi. To je za 16% viSe nego prethodne godine i 30% vise od nivoa poslovnih
prihoda ostvarenih 2019. godine, tj. u pred-Covid periodu. Za 2025. godinu prema preliminarnom
planu planira se ostvarenje od 2.372.648 evra prihoda, $to bi bio rast od 5% u odnosu na 2024. godinu.

Grafikon 6. Poslovni prihodi 2019-2024 (mil. evra) Grafikon 7. Prihodi od prodaje 2019-2024 (mil. evra)
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Izvor: Izvestaj menadZmenta HTPUR za godine 2019-2024

U strukturi prihoda dominiraju prihodi od prodaje (87%). U ovu grupu spadaju prihodi od smestaja,
hrane, pica, izdavanja rekvizita, ulaznica, prihoda trgovine i ostali prihodi.

Grafikon 8. Prihodi od smestaja, hrane i pi¢a 2019-2024 Grafikon 9. Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i
(mil. evra) ostali prihodi 2019-2024 (mil. evra)
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Izvor: Izvestaj menadZmenta HTPUR za godine 2019-2024

U kategoriji ostalih poslovnih prihoda dva su relevantna izvora — prihodi od subvencija i prihodi od
zakupa. Prihodi od subvencija se odnose na pomo¢ koju je HTPUR dobijala od drzave Crne Gore za
premoscavanje odredenih tesko¢a u poslovanju. Na primer tokom, subvencije tokom pandemije
Covid-19. Prihodi od zakupa poti¢u od imovine date u zakup, prvenstveno hotela , Olympic” i hotela
,Bellevue”. U Tabeli 2 dat je pregled ovih prihoda:

Tabela 3. Ostali poslovni prihodi HTPUR 2019-2023

2019 2020 2021 2022 2023
Prihodi od subvencija - 152.835 116.439 103.127 -
Prihodi od zakupa i ostali prihodi 280.824 231.245 262.999 266.426 283.745
Ukupno ostali poslovni prihodi 280.824 384.080 379.438 369.553 283.745

Izvor: Izvestaj menadZmenta HTPUR za godine 2019-2023
2.4 Fizicki pokazatelji (broj noéenja i broj gostiju)

HTPUR je 2023. godine imala 8.092 gosta koji su ostvarili ukupno 40.117 nocenja. Nakon 2020. godine
i pandemije Covid-19, broj no¢enja u HTPUR raste od 2021. godine, ali do 2023. godine nije dostigao
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pred-pandemijski nivo i na nivou je 90% nocenja u 2019. godini. Sa druge strane broj gostiju je 2023.
godine veci nego 2019. godine. Na grafikonima je dat uporedni pregled broja noéenja i gostiju za
period 2018-2023. godine.

Grafikon 10. Broj no¢enja HTPUR 2018-2023 Grafikon 11. Broj gostiju HTPUR 2018-
2023
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Izvor: Izvestaj menadZmenta HTPUR za godine 2019-2023

Kada su u pitanju glavna trzista, 2023. godine najveci broj gostiju dosao je iz Srbije (28%), zatim
domacih turista (19%) pa turista iz Nemacke (8%). Gosti iz Srbije su takode ostvarili i procentualno
najvece ucesée u nocenjima, 36% 2023. godine. Primecuje se promena i zna¢ajno umanjenje broja
gostiju iz Centralne i Zapadne Evrope i rast broja domacih i gostiju iz zemalja bivse SFRJ. Tokom 2023.
godine, gosti iz Centralne i Zapadne Evrope Cinili su 18% gostiju, dok je taj procenat bio 43% 2019.
godine. S druge strane broj gostiju iz zemalja bivSse SFRJ (uklju€ujuci i domace turiste) porastao je sa
37% 2019. godine na 58% 2023. godine. Broj gostiju iz Rusije se jeste procenutalno smanjio (sa 6% u
2019, na 3% u 2023), ali on nije ¢inio znacajan udeo tako da ratna desavanja na teritoriji Ukrajine nisu
direktno bitno uticala na poslovanje HTPUR. Top pet drzava iz kojih su turisti ostvarili najveéi broj
nocenja tokom 2023. godine date su u Tabeli 3.

Tabela 4. Top pet drzava po nocenjima u HTPUR

Srbija 14.431
Crna Gora 4.977
Nemacka 3.738
Ceska 2.781
Poljska 1.596
UKUPNO 27.523

Izvor: Izvestaj menadZmenta HTPUR za 2023. godinu

Ove drzave (Tabela 3) ¢inile su 69% ukupnih noéenja u HTPUR u 2023. godini. Gosti HTPUR-a su prema
internoj evidenciji preduzeca 2023. godine dolazili iz desetak zemalja Evrope (Grafikon 2.12).
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Grafikon 12. Drzave po broju no¢enja u HTPUR u 2023. godini
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Izvor: Izvestaj menadZmenta HTPUR za 2023. godinu
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Od drzava iz kojih je broj noéenja procentualno najvise porastao u 2023. godine u odnosu na 2019.
godinu izdvajaju se Albanija, Crna Gora, Severna Makedonija i BiH.

Tabela 5. DrZave sa rastom broja noéenja 2023/2019

Drzava/Noéenja 2023 2019 Promena %
Albanija 217 81 268 %
Crna Gora 4.977 2.129 234 %
Makedonija 637 349 183 %
BIH 1.375 940 146 %
Srbija 14.431 10.391 139 %
Kosovo 283 214 132 %
Slovenija 1.213 999 121 %

Izvor: Analiza poslovanja HTPUR za 2019 i 2023. godinu
Broj nocenja je procentualno najvise pao kod gostiju iz Austrije, Nemacke, Rusije i Poljske.

Tabela 6. Drzave sa padom broja noé¢enja 2023/2019

Drzava/Nocenja 2023 2019 Promena %
Austrija 995 1.230 81%
Nemacka 3.738 5.050 74 %
Rusija 1.092 3.271 33%
Poljska 1.596 4.927 32%
Ceska 2.781 9.245 30%

Izvor: Analiza poslovanja HTPUR za 2019 i 2023. godinu

Specifi¢ni sektorski pokazatelji u hotelskoj industriji dizajnirani su da prikazu finansijske performanse
i efikasnost poslovanja. Najcesce koriséeni su ARR — prosecna cena sobe (average room rate) ili ADR —
prosecna dnevna cena (average daily rate), kao i RevPAR — prihod po raspoloZivoj sobi (revenue per
available room). ARR predstavlja prosecnu cenu sobe koju je hotel naplatio tokom odredenog perioda
(npr. godine) i dobija se deljenjem ukupnog prihoda od soba sa brojem izdatih soba. ADR predstavlja
prosek ARR-a za svaki dan posmatranog perioda. To su bitni indikatori koji pomazu u razumevanju
prosecne vrednosti koje hotel generise iz svake prodate sobe. RevPAR predstavlja prihod generisan po
raspoloZivoj sobi u hotelu tokom odredenog perioda (na primer godine). Ovaj pokazatelj u obzir uzima
i proseénu cenu i stepen iskori$éenosti kapaciteta. Osnovna razlika ARR/ADR i RevPAR je $to ARR/ADR
u obzir uzima samo izdate (pla¢ene) sobe dok RevPAR uzima sve raspoloZive sobe. Ovi pokazatelja su
bitni i u analizi se koriste uporedo kao kljuc¢ni pokazatelji performansi hotela.

Grafikon 13. HTPUR ADR i RevPAR, 2019-2023
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Izvor: Analiza poslovanja HTPUR za godine 2019-2023
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Pokazatelj ADR je konstantno rastao u periodu 2019-2023. godine i razlog treba traZiti u opStem
povecanju cena hotelskog smestaja. Sa druge strane RevPAR se oporavio tek u 2022. godini, nakon
pada u 2020. i 2021. godini. Takode, ADR je u 2023. godini bio veéi za 16%, a RevPAR za 25% veci nego
2022. godine, Sto ukazuje na bolje performanse po pitanju cene i prodaje smestajnih kapaciteta.

VaZan pokazatelj koji se koristi uporedo sa ARR/ADR i RevPAR je i OR — stepen popunjenosti (occupancy
rate), koji govori o efikasnosti iskoris¢enja imovine i dobija se kao odnos izdatih soba sa raspoloZivim
sobama i izrazava se u procentima. lako je OR rastao nakon pandemije i 2023. godine iznosio 41%,
ovaj pokazatelj jos nije dostigao 2019. godinu, kada je iznosio 45%.

Tabela 7. Stepen popunjenosti kapaciteta HTPUR, 2019-2023

2019 2020 2021 2022 ‘ 2023
| Stepen popunjenosti 45 % 10 % 31% 38 % 41 %

Izvor: Analiza poslovanja HTPUR za godine 2019-2023

Zanimljivo je posmatrati i kretanje odnosa izmedu broja nocenja agencijskih i individualnih gostiju. Za
razliku od nekih drugih hotelskih lanaca, gde su agencijski gosti istorijski veoma dominantni, mozZe se
recdida je u HTPUR taj odnos izbalansiran i samo se neznatno promenio kao posledica kovid pandemije.
U 2019. godini taj odnos je bio 60% agencijskih i 40% individualnih u ukupnim nocenjima tokom godine,
a 2023. godine odnos se menja u korist nocenja individualnih gostiju i iznosi 51% agencijskih i 49%
individualnih. Udeo individualnih gostiju u ukupnim nocenjima u 2023. godini porastao je u odnosu na
2022. godinu (43%), ali je pao u odnosu na 2021. godinu (55%) Sto se moze pripisati niskom aktivnoscu
turistickih agencija tokom jo$ uvek pandemijske 2021. godine.

Grafikon 14. Ukupna nodenja po izvoru gostiju, 2019-2023
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Izvor: Izvestaj menadZmenta HTPUR za godine 2019-2023

lako agencijskih gostiju u TN Ada Bojana ima gotovo upola manje (2023), oni ostvaruju prose¢no duplo
duzi boravak od individualnih gostiju, Sto ukazuje da su agencijski gosti relativno pogodniji za duze
boravke, Sto treba imati u vidu prilikom formiranja paketa i organizovanih odmora u pred i post sezoni.
Kada je u pitanju kamp, gosti su svi individualni, Sto ukazuje na potrebu daljeg razvoja direktne prodaje
ovog sadrzaja i jacanja komunikacije preko vebsajta HTPUR.

2.5 Analiza troskova

Kompanija HTPUR je u 2024. godini ostvarila 1.872.405 evra poslovnih rashoda, $to je za od 17% vise
u odnosu na prethodnu 2023. godinu. Gotovo identican rast poslovnih rashoda (16%) ostvaren je 2023.
u odnosu na 2022. godinu. U strukturi poslovnih rashoda dominiraju troskovi zarada i naknada (47%),
ostali poslovni rashodi (21%) i troSkovi materijala (18%). Ostatak Cine troSkovi amortizacije i
rezervisanja (10%), nabavna vrednost prodate robe (3%) i ostali rashodi iz poslovanja.
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Grafikon 15. Poslovni rashodi 2019-2024 (mil. evra) Grafikon 16. Struktura poslovnih rashoda 2024
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Izvori: Analiza poslovanja HTPUR za godine 2019-2024

Za 2025. godinu planira se porast poslovnih rashoda na 2.159.745 evra Sto bi bio porast od 15% u
odnosu na 2024. godinu, pri ¢emu se planira porast troSkova zarada i naknada od 14%.

Grafikon 17. Struktura poslovnih rashoda 2019-2024, u 000 evra
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Izvor: Analiza poslovanja HTPUR za godine 2019-2024

U strukturi poslovnih rashoda u posmatranom periodu 2019-2024. godine dominiraju troskovi
zarada i naknada sa u¢es¢em 39-49%. Posmatrajuci projekciju bilansa uspeha za 2025. godinu
predvideno ja da ovi troskovi uéestvuju sa 46% u ukupnim poslovnim rashodima.

Grafikon 18. Struktura troskova materijala HTPUR 2023, hiljada evra
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Izvor: Analiza poslovanja HTPUR 2023
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Kada su u pitanju troskovi materijala tu spadaju troskovi materijala za izradu gotovih jela, troskovi
goriva i energije, troskovi ostalog rezijskog materijala i troSak komunalnih usluga. Troskovi materijala
za izradu gotovih jela najznacajnija su kategorija u troSkovima materijala i u posmatranom periodu (ne
racunajudi kovid 2020. godinu) Cinili su oko 50% ovih troSkova.

Grafikon 19. Struktura troSkova materijala HTPUR, 2019-2023

50,000 100,000 150,000 200,000 250,000

Troskovi materijala za izradu
Troskovi ostalog-rezijskog materijala
Troskovi goriva i energije

Troskovi komunalnih usluga

' MI

m2019 m2020 2021 2022 m2023

Izvor: Analiza poslovanja HTPUR 2019-2023

HTPUR je 2023. godiniimao 286.102 evra ostalih troskova i tu su, pored troSkova neproizvodnih usluga,
dominantni troskovi platnog prometa, troSkovi poreza kao i ostali nematerijalni troskovi.

Tabela 8. Struktura ostalih poslovnih rashoda HTPUR, 2023

Ostali poslovni rashodi 2023 Iznos (evra) Ucescée (%)

Troskovi neproizvodnih usluga 79.629 27,8
Troskovi platnog prometa 58.694 20,5
Troskovi poreza 30.786 10,8
Ostali nematerijalni i materijalni troskovi 29.886 10,4
Troskovi ostalih proizvodnih usluga 20.821 7,3
Troskovi zakupa 15.460 5,4
Troskovi premija osiguranja 13.638 4,8
Troskovi usluga odrzavanja 10.715 3,7
Troskovi postanskih usluga 10.055 3,5
Troskovi reklame i propagande 6.348 2,2
Troskovi sajmova 5.393 1,9
Troskovi ostalih doprinosa 2.683 0,9
Troskovi reprezentacije 1.994 0,7
UKUPNO 286,102 100,0

Izvor: Analiza poslovanja HTPUR 2023

2.6 Analiza profitabilnosti

Posmatrajuci profitabilnost HTPUR u periodu od 2018. do 2024. godine, moZemo izdvojiti tri perioda:
e Period 1: Godine ostvarivanja neto gubitaka —2018. i 2019. godina
e Period 2: Godina efekata Covid-19 pandemije — 2020. godina
e Period 3: Godine oporavka — od 2021-2024. godine
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Detaljne karakteristike ovih perioda vec su date u poglavlju 1.2. dok je rezime poslovnih rezultata dat
u tabeli 8 i na grafikonima 15 16.

Tabela 9. Skraceni bilans uspeha HTPUR, 2019-2024

2019 2020 2021 2022 2023 2024

POSLOVNI PRIHODI 1,733,586 625,322 17396535 1,781,206 1,954,538 2,259,657
POSLOVNI RASHODI 1,686,238 1,508,400 1227421 17372499 1596275 1,872,405
POSLOVNI REZULTAT 47,348 - 883,078 169,114 408,707 358,263 387,252
FINANSIISKI REZULTAT - 9,325 - 13,357 - 19,981 - 17,154 - 10,553 - 37,345
REZULTAT IZ OSTALIH AKTIVNOSTI - 101,872 - - - - -

REZULTAT IZ REDOVNOG POSLOVANJA PRE OPOREZIVANJA - 63,849 - 895,435 149,133 391,553 347,710 349,907
PORESKI RASHOD PERIODA 79,677 79,261 77,585 99,869 99,017 41,048
NETO REZULTAT - 143526 - 975,69 71,548 291,684 248,693 308,859

Izvor: Analiza poslovanja HTPUR 2019-2024

Bitno je napomenuti da su 2019. godine otpisana potraZivanja (od duznika u stecaju i sporna
potraZivanja) u iznosu od oko 147 hiljada evra, tako da iako je ostvaren pozitivan poslovni rezultat te
godine, u konacnici neto rezultat je bio negativan. 2020. godine zbog globalne pandemije Covid neto
rezultat je razumljivo i oCekivano negativan. Period 2021-2024. karakteriSe ostvarivanje pozitivhog
poslovnog rezultata i generisanje neto dobitaka. Takode prema projekciji bilansa uspeha za 2024.
godinu planirano je ostvarenje neto dobitka u iznosu od 178.663 evra.

Grafikon 20. Poslovni prihodi, rashodi i rezultat HTPUR 2019-2024, u milionima evra
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Izvor: Analiza poslovanja HTPUR 2019-2023

Grafikon 21. Neto rezultat HTPUR 2019-2024, u milionima evra
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Izvor: Analiza poslovanja HTPUR 2019-2023
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Kao klju¢ni pokazatelji u finansijskoj analizi koriste se EBIT i EBITDA. EBIT predstavlja zaradu pre
kamata i poreza a EBITDA zaradu pre kamata, poreza i amortizacije. Oba pokazatelja se koriste prilikom
ocenjivanja operativnih performansi i profitablinosti kompanija i bitni su kreditorima i investitorima.
EBITDA daje unekoliko realniju sliku profitabilnosti onih kompanija koje imaju znacajnu stalnu imovinu,
jer isklju€uju amortizaciju. U svakom slucaju ova dva pokazatelja zajedno sa EBIT i EBITDA marZzama
koriste se uporedo prilikom prikaza finansijskog stanja kompanije.

Za potrebe analize profitabilnosti HTPUR ova dva pokazatelja obracunata su po slede¢oj metodologiji:
- EBIT = Rezultat iz redovnog poslovanja pre oporezivanja + Rashodi kamata;

- EBIT marza = EBIT / Poslovni prihodi
- EBITDA = EBIT + TroSkovi amortizacije i rezervisanja;
- EBITDA marza = EBITDA / Poslovni prihodi

Vrednosti ovih pokazatelja u periodu od 2019. do 2024. godine dati su u sledecoj tabeli.

Tabela 10. Pokazatelji profitabilnosti HTPUR, 2019-2024

2019 2020 2021 2022 2023 2024
EBIT - 54,518 - 854,259 176,151 408,710 358,263 387,261
EBITDA 131,646 - 669,299 353,471 584,547 540,204 570,654
EBIT marza 3% -137 % 13% 23% 18 % 17 %
EBITDA marza 8% -107 % 25% 33% 28% 25%

Izvor: Analiza poslovanja HTPUR 2019-2024

HTPUR je tokom posmatranog perioda ostvarivalo pozitivhu EBIT (sem 2019 i 2020. godine) i pozitivhu
EBITDA (sem 2020. godine). Kompanije HTPUR je dakle nakon pandemije Covid povratila profitabilnost.

2.7 Analiza imovine, kapitala i upravljanja imovinom (asset management)

Posmatrajuci aktivu Bilansa stanja HTPUR u periodu 2019-2024. godine stalna imovina ima ucesée od
93% i preko, Sto je i razumljivo s obzirom da se radi o hotelsko-turistickom preduzecu koje u svom
vlasnistvu ima viSe hotelskih objekata.

Tabela 11. Aktiva HTPUR, 2019-2024

2019 2020 2021 2022 2023 2024
Stalna imovina 107,625,350 107,076,865 106,943,262 106,763,193 106,623,733 106,545,357
Nekretnine, postrojenja i oprema 44,496,929 43,560,623 43,528,768 43,447,191 43,396,193 43,416,016
Investicione nekretnine 63,128,421 63,516,242 63,414,494 63,316,002 63,227,540 63,129,341
Obrtna sredstva 7,762,075 7,509,434 7,659,812 7,669,515 544,926 2,247,980
Zalihe 31,879 30,494 37,135 40,634 43,921 41,918
Kratkoroéna potrazivanja 437,532 144,624 171,398 258,442 196,785 781,089
Otkupljene sopstvene akcije 7,152,474 7,152,474 7,152,474 7,152,474 - 1,357,277
Gotovinski ekvivalenti i gotovina 140,190 181,842 298,805 217,965 304,220 67,696
AVR - 42,412 44,139 45,649 51,367 48,644
UKUPNA AKTIVA 115,387,425 114,628,711 114,647,213 114,478,357 107,220,026 108,841,981

Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2024

Bitno je napomenuti i slede¢e vazne dogadaje koji su znacajno uticali na imovinu i obrtna sredstva

HTPUR u posmatranom periodu:

= Hoteli, Olympic”i ,Bellevue” na Velikoj plazi u Ulcinju dati su 2017. godine u dugoroc¢ni zakup na
30 godina kompaniji ,Karizma Hotels Adriatic Montenegro” doo. Ugovor o davanju dela svoje
imovine u dugoro¢ni zakup potpisan je nakon odluke Vlade Crne Gore i nakon sprovedenog
tenderskog postupka Savjeta za privatizaciju i Tenderske komisije a uz saglasnost Skupstine
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akcionara HTPUR. Posledi¢no imovina ovih hotela (gradevinski objekti i zemljiste) datih u zakup
vodi se kao investicione nekretnine sa ukupnom vrednoséu 62.661.604 evra na dan 31.12.2024.
Deo manjinskih akcionara koji su bili protiv Odluke o davanju navedenih hotela u dugorocni zakup,
stekli su pravo po Zakonu o privrednim drustvima da preduze¢e HTPUR od njih otkupi akcije oi
prosec¢noj trziSnoj vrednosti na dan Odluke Skupstine akcionara o dugoro¢nom zakupu. 44
manjinska akcionara sa ukupno 217.099 akcija podneli su zahtev za otkup akcija po ceni od 10,485
evra (koliko su akcije imale vrednost na dan odrZavanja sednice Skupstine). Ukupna vrednost
navedenih akcija iznosi 2.276.282 evra. Po zakonu predvideno je da drustvo isplati vrednost akcije
akcionarima u roku od 30 dana, medutim zbog nedostatka finansijskih sredstava to nije ucinjeno
pa su protiv HTPUR-a podnete tuzbe nadleznom sudu. Manjinski akcionari koji su tuzili HTPUR po
povom osnovu posedivali su 181.073 akcija, a ukupan dug prema tuzbama iznosio je 2.221.495
evra (ukljucujudi i kamatu i sudske troSkove). Nakon pravosnaznih i izvrs$nih sudskih presuda 2020.
godine akcije su preknjizene na HTPUR tokom 2023. godine na Vladu CG koja je dug izmirila i
potrazivanje od HTPUR konvertovala u akcije. Do pomenute konverzije bilansno ovo se vodilo kao
Otkupljene sopstvene akcije u iznosu od 7.152.474 evra (181.073 akcija po nominalnoj vrednosti
39,5005 evra) u obrtnim sredstvima aktive Bilansa stanja HTPUR, a u pasivi obeveza za akcije
(ukljuCujuéi kamate i sudske troskove) kao PVR 2.221.495 evra a razlika kao Emisona premija
4.930.979 evra. U iznos od 2.221.495. EVRA po presudama nije usao iznos manjinskog akcionara
Otvoreni investicioni fond Atlas Mont Podgorica, nad kojim je otvoren stecaj. To je ucinjeno tek
2024. godine, i to ukupno 599.508 evra za ukupan dug (ukljucujuéi i kamate i sudske troskove) za
ukupno 34.361 akcija. Nominalna vrednost ovih akcija iznosi 1.357.277 evra a razlika je 757.768
evra. Bilansno se tu vodilo na isti nacin kao Sto je ranije opisano, u Bilansu stanja HTPUR 2024.
godine. Napomena je da je od Vlade CG refundiran naplaceni iznos od 599.508 evra pocetkom
2025. godine i u toku je postupak za prenos 34.361 akcija

Odlukom Vlade Crne Gore i ReSenjem Uprave za nekretnine CG 2015. godine preduzeéu HTPUR
upisano je pravo koridéenja zemlji$ta u drZavnoj svojini ukupne povr$ine 868.587 m? na Adi Bojani (LN
236 KO Gornji Stoj). HTPUR je 2016. godine podnela Upravi za nekretnine zahtev da u skladu sa
Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima CG briSe pravo koris¢enja i upiSe pravo svojine na ovim
parcelama. Uprava za nekretnine je zahtev odbila, HTPUR je ulozZilo Zalbu i do kraja 2024. godine ovo
pitanje nije reSeno. Predmetno zemljiSte je u poslovnim knjigama evidentiramo samo po zbirnoj
kvadraturi, ali s obzirom da procena vrednosti nije izvrSena zemljiste se ne vodi finansijski po vrednosti
u bilansima. Uz nepostojanje procene vrednosti imovine prema MRS 16 ovo nereSeno pitanje pravnog
statusa 868.587 m2 zemljiSta predstavlja osnovu za misljenje sa rezervom nezavnisnog eksternog
revizora, u periodu 2019-2023. godine.

Grafikon 22. Stalna imovina HTPUR 2019-2023, u milionima evra
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Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2023
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Grafikon 23. Obrtna imovina HTPUR 2019-2023, u milionima evra
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Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2023
Tabela 12. Pasiva HTPUR, 2019-2023
2019 2020 2021 2022 2023 2024
Kapital 109,243,007 108,267,311 108,338,859 108,630,544 103,948,261 105,014,888
Osnovni kapital 60,214,128 60,214,128 60,214,128 60,214,128 60,214,128 60,214,128
Emisiona premija 4,930,979 4,930,979 4,930,979 4,930,979 - 757,768
Rezerve 45,067,150 45,067,150 45,067,150 45,067,150 45,067,150 45,067,150
Nerasporedeni dobitak ranijih godina 163,377 163,377 163,377 234,925 526,610 775,306
Nerasporedeni dobitak tekuée godine - - 71,548 291,685 248,696 308,859
Gubitak ranijih godina - 1,132,627 - 1,132,627 - 2,108,323 - 2,108,323 -  2,108323 - 2,108,323
Gubitak tekuce godine - - 975,696 - - - -
Dugorocna rezervisanja i dugoroéne obaveze 2,333,886 2,315,297 2,127,257 1,581,362 1,267,424 962,450
Dugoroéne obaveze 2,333,886 2,315,297 2,127,257 1,581,362 1,267,424 962,450
OdloZene poreske obaveze 694,185 773,446 851,031 950,900 1,049,917 1,090,965
Kratkoroéne obaveze 894,852 1,051,162 1,108,571 1,094,056 954,424 1,174,170
Kratkorocne finansijske obaveze - - - - - 300,000
Obaveze iz poslovanja 535,727 562,628 525,004 518,008 434,543 367,269
Ostale kratkoroéne obaveze 247,536 337,562 399,674 404,739 368,460 317,403
Obaveze po osnovu PDV i ostalih javnih prihoda 111,589 150,972 183,893 171,309 151,421 189,498
PVR 2,221,495 2,221,495 2,221,495 2,221,495 - 599,508
UKUPNA PASIVA 113,165,930 114,628,711 114,647,213 114,478,357 107,220,026 108,841,981

Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2023

Na strani pasive bitno je napomenuti dogadaje koji su znacajno uticali na kapital i obaveze. Prvo, vec
pomenuti otkup sopstvenih akcija koji je na strani pasive iskazan kao Emisiona premija i PVR, i to u
periodu 2019-2022 za manjinske akcionare i 181.073 akcija i 2024. godine za investicioni fond Atlas
Mont 34.361 akcija. Imajuci prvenstveno te promene u vidu doslo je do smanjenja iznosa kapitala sa
108.630.544 evra u 2022. godini na 103.948.261 evra u 2023. godini.
Zatim, u peiodu 2019-2024. godine HTPUR se viSe puta dugoro¢no kreditno zaduzivao:
= 2020. godine od IRF-a uzet je kredit od 300.000 evra, sa rokom otplate 3 godine (otpladen sa
31.12.2023. godine)
= 2021. godine od Hipotekarne banke uzet je kredit od 200.000 evra, sa rokom otplate 3 godine
za potrebe odrzavanija likvidnosti (otplacen sa 31.12.2023. godine)
= 2023 godine od Hipotekarne banke uzet je kredit od 200.000 evra, sa rokom otplate 3 godine
za potrebe odrzavanija likvidnosti

Na dan 31.12.2024. godine HTPUR ima ukupno 962.450 evra dugorocnih kredita, i to:
e Dugorocni kredit kod Hipotekarne banke (uzet 2023. godine) sa stanjem 66.667 evra
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e Preuzete obaveze za kredite HTPUR-a od strane Karisma Adriatic Montenegro DOO, sa
stanjem 895.783 evra (Obeveze po ovom kreditu se kompenzuju sa potraZivanjem po osnovu
zakupa i oekuje se da ¢e 2027. godine ovaj kredit biti potpuno isplacen)

HTPUR takode ima jedan kratkorocni kredit od Hipotekarne banke u iznosu od 300.000 evra, na dan
31.12.2024. godine.

Vazno je napomenuti da na dan 31.12.2023. godine HTPUR kao tuzena strana ima 66 sudskih sporova,
mahom iz radnog odnosa. U Bilansu stanja preduzeéa ne postoje formiranja rezervisanja za
potencijalne obaveze koje mogu proisteci iz ovih sporova, te se njihov potencijalni finansijski efekat
ne moze proceniti.

Grafikon 24. Kapital HTPUR 2019-2023, u milionima evra
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Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2023

Grafikon 25 Ukupne obaveze HTPUR 2019-2024 (m EVRA)
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Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2024

Kao pokazatelje efikasnosti upravljanja imovinom (ali i pokazatelje rentabilnosti i profitabilnosti)
koristicemo Prinos na imovinu — ROA (eng. Return On Assets), Prinos na sopstveni kapital — ROE (eng.
Return on Equity) i Prinos na ukupni kapital — ROl (eng. Return on Investment).

e ROA meri i pokazuje sposobnost kompanije da koriséenjem svoje imovine generiSe profit i
racuna se kao Neto rezultat/Prosecna ukupna aktiva.

e ROE u odnos stavlja profitabilnost kompanije sa osnovnim kapitalom i pokazuje stepen
uspesnosti kompanije da iskoristi uloZzen osnovni (akcijski) kapital da bi generisala dobit.
Racuna se kao Neto rezultat/Osnovni kapital

e ROl pokazuje profitabilnost angazovanja ukupnog kapitala i dobija se kao Neto
rezultat/Ukupni kapital
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Tabela 13. Pokazatelji efikasnosti upravljanja imovinom HTPUR, 2019-2024

2020
Return on assets (ROA) -0,12%  -0,85% 0,06 % 0,25% 0,22 % 0,29%
Return on investment (ROI) -0,13% -0,90% 0,07 % 0,27 % 0,24 % 0,29 %
Return on Equity (ROE) -0,24% -1,62% 0,12 % 0,48 % 0,41 % 0,51%

Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2024

Ovi pokazatelji rentabilnosti bili su negativni i pre Covid pandemije, imajuéi u vidu vrednost u 2019.
godini. Efekti pandemije Covid vidljivi su u pokazateljima za 2020. i 2021. godinu (kada su nisko
pozitivni). Oporavak pokazatelja vidljiv je u periodu 2021-2024. godine.

Kao dodatni pokazatelj rentabilnosti preduzeéa uze¢emo Neto obrtni kapital (ili Neto obrtna sredstva).
Neto obrtni kapital predstavlja razliku izmedu dugoroc¢nog kapitala (sopstveni kapital + dugoroc¢na
rezervisanja + dugorocne obaveze) i stalne imovine i oznacava deo dugorocnog kapitala koji je
namenjen finansiranju obrtne imovine preduzecda. Neto obrtna imovina identi¢na je racunski Neto
obrtnom kapitalu i oznacava deo obrtne imovine koji je dugorocno finansiran.

Grafikon 26 Neto obrtni kapital HTPUR 2019-2024, u milionima evra
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Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2024

Kao Sto se iz grafikona vidi, HGBR je imala pozitivan Neto obrtni kapital u svim godinama posmatranog
perioda, sem 2023. godine. To je pokazatelj dobrog stanja rentabilnosti imajuéi u vidu da je kompanija
svu svoju stalnu imovinu i deo obrtne imovine finansirala dugoroénim sredstvima (sem 2023. godine).
Medutim zabrinjava negativni trend Neto Obrtnog Kapitala, imajuci u vidu njegov iznos 2024. godine
u poredenju sa periodom 2019-2022. godine.

Tabela 14. Pokazatelji zaduzenosti HTPUR, 2019-2024
2019 2020 2021 2022 2023 2024

Racio zaduzenosti 5,4 % 55% 5,5% 5,1% 3,1% 3,5%

Ukupne obaveze/ukupna pasiva
Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2024

Kada se posmatra zaduzenost HTPUR preko racija zaduzenosti koji meri koliko je ucesée dugova
(ukupnih obaveza) u ukupnoj finansijskoj strukturi, moze se reéi da je drustvo nisko zaduzeno, s
obzirom da je ovaj pokazatelj za 2024. godinu 3,5%. To prakti¢no znaci da preduzece svega 3,5% svojih
poslovnih aktivnosti finansira iz pozajmljenih izvora, a ostatak iz sopstvenih.
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2.8 Analiza likvidnosti i solventnosti

Izvestaj o tokovima gotovine HTPUR za posmatrani period 2018-2023. godine prati sve poslovne
aktivnosti kompanije, tj. svi bitni dogadaji ranije opisani u analizama bilansa stanja i bilansa uspeha
reflektuju se i u lzvestaju tokovima gotovine 2018-2023. Kao rezime, glavni dogadaji bili su:
= Neto odlivi tokova gotovine iz poslovnih aktivnosti 2019. i 2020. godine uz drasti¢an pad
priliva gotovine iz poslovnih aktivnosti 2020. godine zbog pandemije Covid. Oporavak tokova
gotovine iz poslovnih aktivnosti desio se 2021-2023 kada je on pozitivan
= NeravnoteZa odliva gotovine iz aktivnosti investiranja za period pre i nakon pandemije. Tokom
2019. godine investirano je 200.829 evra u imovinu a za ceo period 2021-2023 svega 119.350
evra. Najznacanija pojedinacna investicija nakon Covid pandemije je izgradnja novog objekta
restorana Maestral tokom 2021. godine, ukupne vrednosti 45.728 evra
= Neto tok gotovine iz aktivnosti finansiranja bili su pozitivni u celokupnom periodu 2019-2023
najvise zbog uzetih kredita u tom periodu (sem 2022. godine kada nije uzet nijedan kredit)

Tabela 15. Skraceni izveStaj o tokovima gotovine HTPUR, 2019-2023

2019 2020 2021 2022 2023
Prilivi gotovine iz poslovnih aktivnosti 1,691,781 472,414 1,668,564 2,265,743 2,520,794
Odlivi gotovine iz poslovnih aktivnosti 1,888,262 730,762 1,545,826 2,047,463 2,296,136
Neto tok gotovine iz poslovnih aktivnosti - 196,481 - 258,348 122,738 218,280 224,658

Prilivi gotovine iz aktivnosti investiranja - - - - -
Odlivi gotovine iz aktivnosti investiranja 200,829 - 61,775 4,118 53,457
Neto tok gotovine iz aktivnosti investiranja - 200,829 - - 61,775 - 4,118 - 53,457

Prilivi gotovine iz aktivnosti finansiranja 2,221,495 300,000 200,000 - 200,000
Odlivi gotovine iz aktivnosti finansiranja 2,221,495 - 144,000 295,002 284,946
Neto tok gotovine iz aktivnosti finansiranja - 300,000 56,000 - 295,002 - 84,946
NETO TOK GOTOVINE - 397,310 41,652 116,963 - 80,840 86,255
GOTOVINA NA POCETKU IZVESTAJINOG PERIODA 537,500 140,190 181,842 298,805 217,965
GOTOVINA NA KRAJU IZVESTAINOG PERIODA 140,190 181,842 298,805 217,965 304,220

Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2023

Kada su u pitanju racija likvidnosti u analizi ¢emo koristiti Opsti racio likvidnosti i Rigorozni racio
likvidnosti. Opsti racio likvidnosti racuna se kao odnos obrtnih sredstava i kratkorocnih obaveza dok
se Rigorozni racio racuna kao odnos likvidnih sredstava (gotovine i gotovinskih ekvivalenata) i
kratkoroc¢nih obaveza. Ovi pokazatelji se u principu koriste da pokazu sposobnost preduzeca da u roku
odgovori na dospele obaveze.

Tabela 16. Pokazatelji likvidnosti HTPUR, 2019-2024

Likvidnost 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Opsti racio likvidnosti 8,67 7,14 6,91 7,01 0,57 1,91

Obrtna sredstva / Kratkoro¢ne obaveze

Rigorozni racio likvidnosti 0,16 0,17 0,27 0,20 0,32 0,06

Likvidna sredstva / Kratkoro¢ne obaveze
Izvor: Izvestaji menadZmenta HTPUR 2019-2024
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Po definiciji Opsti racio likvidnosti ne bi trebalo da padne ispod 2, $to je u posmatranom periodu za
HTPUR bilo u 2023.i2024. godini, dok je u ostalim posmatranim godinama likvidnost merena po ovom
pokazatelju bila na dobrom nivou, te je HTPUR u posmatranom periodu bila likvidna kompanija. Kada
je u pitanju rigorozni racio likvidnosti koji u obzir uzima pokrivenost kratkoro¢nih obaveza gotovinom,
on bi trebalo da bude iznad 1. Kod HTPUR ni u jednoj godini godine ovaj racio nije bio iznad 1, te se
moze reci da HTPUR u posmatranom periodu 2019-2024 nije bila likvidna kompanija. S toga je jedan
od ciljeva investicionog ciklusa i strategije da to promeni i da kompaniju ucini profitabilnom i likvidnom.
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3. STRATESKI PRAVCI RAZVOJA HOTELSKO TURISTICKOG PREDUZECA ULCINJSKA

RIVIJERA (HTPUR)

3.1 SWOT analiza HTPUR

SWOT analiza HTPUR prikazana je u narednoj tabeli.

Pre definisanja strateskog cilja kompanije kao i operativnih ciljeva, SWOT analiza kompanije ¢ée biti
predstavljena, koja ¢e ujedno biti polazna osnova za dalju analizu.

Tabela 17. SWOT analiza HTPUR

Snage

Lokacija: peS€ane plaie, netaknuta priroda,
izolacija i mir, Sto su klju¢ni faktori za odrzivi
turizam;

Prepoznatljiv brend i dugogodisnja tradicija: Ada
Bojana je decenijama sinonim za nudisticki
turizam i slobodan duh, priviaceéi posetioce iz
razlicitih delova Evrope iregiona;

Pozitivni finansijski rezultati kompanije, uprkos
izazovima, posluje sa neto dobiti u poslednje 4
godine;

Rast broja noéenja i poseta turista kao i stepena
iskoriS¢enosti kapaciteta;

Rast broja inostranih gostiju kao i njihovo
dominantno ucéesée u strukturi no¢enja ukazuje
na medunarodnu prepoznatljivost brenda
kompanije HTPUR;

Kontinuirani rast individualnih gostiju, Sto
smanjuje zavisnost od agencija;

Diversifikovana ponuda: Pored smestaja,
gostima se nude i usluge kampinga, kao i
vanpansionskog sadrZaja poput restorana i
barova;

Ugovoreni dugorocni prihodi od zakupa hotela
"Bellevue" i "Olympic".

Sezonalnost i visok stepen zavisnosti od
proizvoda "sunca i mora";

Nizak nivo popunjenosti kapaciteta u pred i post
sezoni;
Nedostatak
proizvoda;
Dotrajala i zapustena infrastruktura- objekti nisu
znacajno renovirani godinama;

Nedostatak vanpansionskog sadrzaja (bazeni,
sportski tereni, deciji sadrzaji, joga Casovi itd.);
Neadekvatno radno vreme vanpansionskih
sadrZaja u sezoni narocito u vecernjim satima;
Neprecizni podaci o stanju materijala i pruzanja
usluga, kao i vodenja statistike o strukturi gostiju
u okviru TN Ada Bojana i auto kampa separatno;
Niska likvidnost merena indikatorima likvidnosti;
Visoka zavisnost od radne snage (oko 46% trosak
zaposlenih u ukupnim troskovima), sto ukazuje
na nizak stepen digitalizacije;

Odsustvo promocije i marketinskih aktivnosti;
Nedovoljno razvijen i zastareo web sajt, uz nizak
nivo direktnih rezervacija, posebno u delu
namenjenom autokampu;

Odsustvo specijalnih ponuda koje su jasno
podeljene po tipovima odmora (family, aktivan
odmor, romance itd);

Nerazvijeni loyalty programi;

Slabije primenjen koncept inkluzivnog turizma
(nedovoljno prilagodeni kapaciteti za osobe sa
invaliditetom);

Nedovoljna primena novih tehnologija,
naprednih sistema i smart tehnologija;

Manjak i nedostatak kvalifikovane radne snage.

jasno  definisanih  turistickih

Sanse

Pretnje

Blizina aerodroma Podgorica, Tirana i Tivat
omogucdava bolju dostupnost destinacije
turistima sa ciljanih emitivnih trzista;

Zeleni koncept poslovanja sa fokusom na
odrzivosti (posedovanje sertifikata EU
ECOLABEL);

Globalni rast cena hrane i energenata;
Erozija obale i klimatske promene;
Prekidi u snabdevanju elektricnom energijom

tokom letnjeg perioda i kao i nedovoljno
razvijena kanalizaciona i komunalna
infrastruktura;
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Digitalizna transformacija poslovanja kako bi se
unapredila operativna efikasnost, poboljsalo
korisnicko iskustvo i povecali prihodi kroz
automatizaciju i personalizovane usluge;
Izgradnja novih luksuznih apartmana u skladu sa
principima odrzivosti, uz jasno definisanu
segmentaciju smestajnih kapaciteta,
omogucavajuci privlacenje Sireg spektra turista;
Poveéanje prihoda od parkinga za posetioce koji
nisu gosti hotela napladivanjem po satu tokom
celog dana;

ProduZenje radnog vremena restorana Maestral,
uz obogadivanje ponude kroz kulturno-
umetnicke sadrzaje, doprinosi povecéanju
vanpansionskih prihoda i unapreduje ukupno
iskustvo gostiju;

Postavljanje mobilnih kuéica u okviru TN Ada
Bojana targetira ekoturiste koji su ljubitelji
prirode ali traze veéi komfor od klasi¢nog
kampovanja;

Otvaranjem dela plaze za posetioce koji nisu
nudisti, stvara se moguénost za povecanje broja
gostiju tokom sezone, uz dodatni prihod kroz
koris¢enje vanpansionskih sadrzaja u toj zoni
(plazni bar, animacija za decu, rentiranje
rekvizita itd.);

Formiranje proizvoda poput eko-vikend paketa,
porodi¢ni retreat, senior paketa itd., dostupni
van sezone kojim bi se umanjila sezonalnost
ponude;

Izgradnja i razvoj dodatnih sadrZaja kao 3to su
bazeni, wellness centar, staze za hajking i
bajking, sportski tereni i restorani, omogucava
kreiranje raznovrsnih turistickih proizvoda, sa
ciliem unapredenja iskustva gostiju tokom cele
godine — kako u sezoni, tako i van nje;
Targetirati nisu gostiju koji su ljubitelji aktivnosti
poput kajtsurfinga, vindsurfinga, bird-watching);
Targetirati grupu kojoj je Hrvatska preskupa
kao destinacija, a Zele iskusiti slicne prirodne
lepote, posebno u kontekstu oslabljenja
kupovne modi usred inflacije i geopolitickih
tenzija;

Saradnja sa svim relevantnim stejkholderima (TO
Ulcinj, NTO CG, DMC, ostali akteri u turistickoj
privredi CG a i Sire) posebno u segmentu
promotivnih  aktivnosti destinacije kao i
koris¢enja pogodnosti manifestacionog turizma
(npr. Ada Divine Awakening);

Sudski sporovi sa bivsim i sadasnjim
zaposlenima;

Gubitak emitivnih trzista i slabljenje kupovne
moc¢i  turista (posebno Nemaca) usled
geopoliticke nestabilnosti (rat u  Ukrajini,
trgovinski ratovi itd.)

Siva gradnja na Adi i okolini narusava ekoloski
imidz, kvalitet okruZenja a samim time i
konkurentnost HTPUR;

Sezonalnost avio dostupnosti oteZava
povezanost Ade Bojane kao destinacije sa
ciljanim emitivnim trzistima tokom cele godine;
Pojstojanje slicnih kamping, nudistickih i eko
destinacija u regionu (Hrvatska) moZe odvuéi deo
trziSta, narocito uz bolje infrastrukturne i
promotivne uslove;

Potencijalna konkurencija kroz valorizaciju Velike
plaze moZze uticati na smanjenje trziSnog ucesca
HTPUR i gubitak gostiju - posebnu u luksuznom
segmentu.

Salgasnost na hipoteku hotela ,Olympic” i
,Bellevue” u korist kredita zakupca Karisma
Hotels Adriatic Montenegro DOO u iznosu od
€11,5 miliona predstavlja rizik po ovu imovinu u
slucaju da zakupac ne izvrsava svoje obaveze po
uzetom kreditu

Izvor: Analiza autora

3.2 Ciljevi razvoja HTPUR u narednom periodu

Nakon prikaza SWOT analize poslovanja HTPUR prelazi se na definisanje strateskog cilja kompanije,
kao i Cetiri operativna cilja pomocu kojih kompanija moze i ostvariti definisani strateski cilj. U okviru
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operativnih ciljeva bi¢e ukratko prikazane aktivnosti, koje ¢e detaljnije biti razradene u okviru
Akcionog plana.

STRATESKI CILJ: HTPUR kao regionalno i Sire prepoznatljiva ekoloski odrziva naturisticka destinacija

Ovaj strateski cilj bice realizovan kroz Cetiri operativna cilja i veliki broj aktivnosti.
Operativni cilj 1: Unapredeni smestajni kapaciteti
Operativni cilj 2: Unapredena infrastruktura
Operativni cilj 3: Diversifikovana turisticka ponuda
Operativni cilj 4: Usvojen odrziv marketinski plan

U nastavku teksta svaki od Cetiri operativna cilja ¢e biti detaljno razraden.
3.3 Operativni cilj 1: Unapredeni smestajni kapaciteti

Smestajni kapacitet u okviru TN Ada u 2024. godini iznosi 574 leZajeva.? Stepen iskori$¢enosti
kapaciteta u okviru TN Ada sa autokampom na Adi iznosio je 41% sa 70 dana pune popunjenosti i sa
170 radnih dana u 2024. godini (lzvestaj o poslovanju HTPUR 2024). U okviru TN Ada postoje sledece
smestajne jedinice:

e Vile tipa A ( svaka vila ima dvokrevetne i trokrevetne sobe, a odabrane sobe nude pogled na

more);
e Ada Bojana tip B (drveni bungalovi);
e Ada Bojana tip Lux (najkomfornije i idealne za porodice).

Medutim, stanje ovih smestajnih jedinica takvo da zahtevaju znacajna kapitalna ulaganja kako bi se
poboljsao kvalitet, podigao na nivo 4* i bio sertifikovan nekim od zvaniénih ekoloskih sertifikata (npr.
EU Ecolabel). Da bi zauzeo poziciju na mapi odrzivog turizma i privukao goste kojima je odrzivost
prioritet, HTPUR ¢e u narednom periodu uloziti napore u implementaciju zelenih praksi.

Investiciona ulaganja HTPUR u periodu od 2019. godine do 2024. godine su se uglavnom odnosila na
sledece (lzvestaj o poslovanju HTPUR 2019-2024):
e Unapredenje postojeéih smestajnih kapaciteta, gde su se investiciona ulaganja uglavhom
odnosila na popravke i odrzavanje objekata (u 2023. godini kompanija je investirala 29.877
evra u popravku dela kucica B);
e Izgradnja novog restorana Maestral u 2021. godini, nakon unistenja usled jakog nevremena i
erozije u 2020. godini;
o Nabavka opreme i sitnog inventara.

Sustinski, radilo se na odrzavanju objekata i nabavke najnuznije opreme ili inventara, bez znacajnijih
kapitalnih investicija. Kako bi se popravilo postojece stanje, u okviru operativnog cilja 1 u periodu
2025-2030, HTPUR planira znacajna kapitalna ulaganja u segmentu unapredenja smestajnih
kapaciteta i podizanja istih na nivo od 4*. Kapitalne investicije ¢e se odnositi na TN Ada Bojana u okviru
kojeg se nalazi i autokamp Ada.

U periodu od 2025. do cetvrtog kvartala 2026. godine, fokus ¢e biti na sprovodenju pripremnih
aktivnosti koje ¢e omoguditi uspesnu realizaciju investicionog ciklusa. Tokom tog perioda, planirana je
priprema tehnicke i druge dokumentacije, obezbedivanje finansijskih sredstava za investicije,
sprovodenje neophodnih analiza uticaja na Zivotnu sredinu i uskladivanje sa zahtevima odrzivih
sertifikata (EU Ecolabel, ADAC Superplatz).

2 Pre davanja u zakup hotela Olympic i Bellevue taj broj je 2017. godine iznosio 1.552 leZaja na nivou ¢itave grupe.
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Investicije u smestajni kapacitet Ce biti podeljene u dve faze. U prvoj fazi planirano je sveobuhvatno
renoviranje smestajnih jedinica tipa A i LUX, kao i uklanjanje dotrajalih bungalova tipa B, koji ¢e biti
zamenjeni sa 46 luksuznih mobilnih kucica. Od ukupnog broja LUX jedinica, predvideno je renoviranje
30 objekata koji su u zadovoljavaju¢em stanju, dok ¢e preostalih 30, usled dotrajalosti i erozije tla, biti
uklonjeno i naknadno izgradeno na novim pozicijama. Planirana su i znacajna ulaganja u unapredenje
pratece infrastrukture, s posebnim fokusom na kanalizacioni sistem. Radovi su predvideni da pocnu u
drugoj polovini 2026. godine, a cilj je stvaranje funkcionalnog, modernog i odrzivog smestajnog
kompleksa kategorije 4*.

Renoviranje jedinica tipa A i zamena bungalova tipa B luksuznim mobilnim kuc¢icama planirani su da se
zavrse do pocetka letnje sezone 2027. godine. Takode i izgradnja novih 30 LUX jedinica, zajedno sa
radovima na dodatnoj infrastrukturi (pristupni putevi, osvetljenje, hortikultura), planirana je za kraj
2026. godine i prvu polovinu 2027. godine.

Paralelno sa gradevinskim radovima, posebna paZnja bi¢e posvecena uvodenju zelenih praksi —
energetskoj efikasnosti kroz LED rasvetu i solarne sisteme, racionalnoj potrosnji vode uz Stedljive
instalacije i sisteme za prikupljanje kiSnice, kao i organizaciji selektivnog prikupljanja otpada — kako bi
se ispunili uslovi za kasniju aplikaciju za medunarodno priznate sertifikate odrZivosti. Zavrsetak
kompletne faze renoviranjaiizgradnje, uz pozicioniranje kapaciteta na nivo 4*, oCekuje se pred sezonu
2027. godine.

Smestajne jedinice bice trZiSno segmentirane i brendirane na sledeci nacin:
e tip A kao Ada Harmony (jednostavne, moderne jedinice idealne za parove, seniore i digitalne

nomade),

e LUX jedinice kao Ada Residence (prostrane i komforne jedinice),

e mobilne kucice kao Ada Retreat — namenjene gostima koji traze spoj prirode i apartmanskog
komfora. Luksuzne mobilne kucice ciljaée specificnu niSu trziSta koja se nalazi izmedu
standardnog kampovanja i premium hotelskog smestaja.

Druga faza investicija odnosi se na deo zemljista TN Ada Bojana, desno od bivsih bungalova tipa B, gde
je planirana izgradnja trideset vila kategorije 4*, koje ¢e biti koncipirane kao savremene jedinice sa
fokusom na komfor, privatnost i visi stepen usluge. Ove vile bi¢e pozicionirane pod imenom Ada
Private Collection — kolekcija paZljivo projektovanih objekata namenjenih gostima koji traze
izdvojenost, sadrzajniji boravak i dodatne pogodnosti u autenti¢cnom prirodnom ambijentu. Kompleks
¢e ukljucivati i pratece sadrzaje poput wellness & spa centra sa zonama za relaksaciju, saunama i
masazama, ¢ime Ce se dodatno osnaziti koncept odmora usmerenog na opustanje i licno blagostanje.
Ada Private Collection biée pozicionirana kao zona namenjena iskljucivo odraslima (adults only), sa
fokusom na mir, privatnost i sadrZaje za opustanje i regeneraciju.

Ovi sadrzaji bi¢e detaljnije razradeni u okviru operativnog cilja 2. Pocetak izgradnje Ada Private
Collection planirana je za kraj 2027. godine, dok bi objekti bili spremni za koris¢enje pocetkom drugog
kvartala 2029. godine. SmeSstajne jedinice i pripadajuéi sadrzaji bi¢e projektovani i izvedeni u skladu sa
kriterijumima za dobijanje sertifikata kao Sto je EU Ecolabel, ¢ime ée se obezbediti visok nivo ekoloske
odgovornosti i uskladenost sa evropskim standardima odrzivog turizma. To ukljucuje energetsku
efikasnost, racionalno koris¢enje vode, upotrebu ekoloskih sredstava za odrzavanje, sistem
selektivnog prikupljanja otpada i edukaciju gostiju o zelenim praksama. Takode je predvideno
uvodenje digitalnih tehnologija kao Sto su pametne brave, upravljanje klimatizacijom putem aplikacije
i druge funkcije koje omogucavaju gostima da borave na pametan, jednostavan i personalizovan nacin.
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U cilju unapredenja energetske efikasnosti i ispunjavanja kriterijuma za medunarodne sertifikate
odrzivosti planirana je i postepena implementacija solarnih panela u okviru svih smestajnih jedinica.
Ova inicijativa ima za cilj smanjenje potrosnje konvencionalne energije, poveéanje ucesc¢a obnovljivih
izvora i dugorocnu optimizaciju operativnih troskova. Ugradnja solarnih sistema dodatno doprinosi
imidZu ekoloski odgovorne destinacije i predstavlja klju¢ni korak ka sticanju i o¢uvanju zelenih oznaka
kvaliteta.

Takode i proces digitalne transformacije bice primenjen na sve smestajne jedinice u kompleksu, sa
posebnim akcentom na segment Ada Private Collection, gde ¢e personalizovana usluga biti dodatno
naglasena. Sertifikacija celokupnog kompleksa planirana je u dve faze: za prvi deo koji obuhvata Ada
Harmony, Ada Residence i Ada Retreat tokom 2028. godine, dok se za Ada Private Collection
sertifikacija ocekuje u toku 2030. godine.

HTPUR vidi ogroman potencijal u kampovanju jer gosti nisu uvek vezani sa sezonu i obi¢no je njihov
boravak duZi od prosecnog hotelskog gosta. Takode, targetiraju se gosti iz zapadne i centralne Evrope
(npr. Nemci, Cesi, Austrijanci — svi tradicionalno skloni kampovanju), §to je u korelaciji sa ciljanim
emitivnim trziStima. Auto-kamp u okviru TN Ada u 2024. godini je ostvario 7.046 nocenja, to Cini 18%
od ukupnih 40.129 nocenja. Sva noéenja u kampu ostvarena su putem individualnih bukiranja, a ne
preko agencija.

Trenutno kamp ima 16 toaleta i 4 umivaonika za 56 parcela, Sto moZe biti nedovoljno, posebno u $picu
sezone, tako da ce sledece investicije biti usmerene u unapredenje sanitarnog cvora (povecéanje broja
umivaonika, tus kabina, porodicnih privatnih kabina- kupatilo za roditelje sa decom, kabine za kupanje
i presvlacenje beba, kabine za osobe sa invaliditetom itd.). Takode uvesce se i solarni paneli za
sanitarnu vodu. Radice se i na poboljSanju parcela: nivelacija, ozelenjavanje, voda i kanalizacija, da
svaka parcela ima struju, vodu, odvod, WiFi, LED rasvetu. Broj parcela u okviru kampa uvecavace se
na 70 pred sezonu 2027. godine i na 100 pred sezonu 2029. godine, sa kompletnom uredenom
infrastrukturom. Planira se postavljanje reciklaznih kontejnera i uvodenje sistema za selektivno
odvajanje otpada, kao i upotreba ekoloski prihvatljivih proizvoda, sa ciljem uskladivanja poslovanja sa
principima odrzZivog turizma.

Ovim investicijama se kamp pozicionira kao konkurentan objekat u odnosu na kampove u Hrvatskoj i
Sloveniji, gde je sticanje relevantnih sertifikata (ECOCAMPING sertifikat, EU Ecolabel, ADAC Superplatz
itd.) postalo standard za privladenje ekoloski osveséenih gostiju. Radovi bi poceli krajem sezone 2026.
godine, kako bi se za sledeéu sezonu poboljsala osnovna infrastruktura (prosirenje i renoviranje
sanitarnog cvora, nivelacija i uredenje, reciklazni sistemi i selektivno odvajanje otpada).

U narednom periodu vezano za poboljSanje kvaliteta smestajnih jedinica planira se i eksperimentalna
faza diversifikacije smestajne ponude — postavljanje manjeg broja glamping jedinica (5-10), luksuznih
Satora sa sopstvenim kupatilima — kako bi se testirala reakcija trzista i privukle nove ciljne grupe koje
traZe spoj prirode i komfora. Pomenuto bi bilo krajem 2027. godine, kako bi se pustilo u rad za sezonu
2028. godine. Aktivnosti koje se odnose na izgradnju dodatnog sadrZaja bice detaljnije objasnjene u
okviru operativnog cilja 2. Sertifikacija se planira nakon kompletnog renoviranja kampa sa svim
propratnim sadrzajima. U proseku ako proces sertifikacije moze trajati od 6-12 meseci nakon izgradnje
kompletne infrastrukture i dodatnog sadrzaja okvirno se ocekuje poslovanje kampa u skladu sa
zelenim praksama pocetkom 2029. godine. Prosirenje glamping kapaciteta bi¢e razmatrano tokom
2030. godine, u zavisnosti od iskazane potraznje za ovim segmentom i njegove otpornosti na specificne
klimatske uslove, narocito jake vetrove.

Smestajne jedinice u okviru kamp segmenta bic¢e trZziSno segmentirane i brendirane kao Ada Eco
Haven — kamp zona sa uredenim parcelama i infrastrukturom po savremenim ekoloskim standardima.
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Idealna je za kamping entuzijaste i posetioce koji Zele aktivan, ali odrziv odmor. Glamping segment
bi¢e pozicioniran kao Ada Eco Haven Lux — luksuzne glamping jedinice, koje nude jedinstven spoj
komfora i prirodnog ambijenta Ade Bojane. Namenjene su parovima i svima koji Zele ekskluzivan
boravak u prirodi, bez odricanja od udobnosti. Proizvod moZe biti idealan i za senior turiste.

U maju 2025. godine aktiviran je elektronski sistem naplate ulaska u kompleks, ¢ime se omogucava
satna naplata za posetioce koji nisu gosti hotela. Paralelno sa izgradnjom i obnovom smestajnih
jedinica (celokupan kompleks i kamp), sprovodiée se i postepena digitalna transformacija naselja,
poput uvodenja online sistema za rezervacije i digitalnog check-in/check-out sistema, interaktivnih
info-tabli sa dnevnim aktivnostima i servisnim informacijama, mobilne aplikacije za goste za
rezervacije aktivnosti itd.). Ovaj proces ¢e se odvijati paralelno uz kapitalna ulaganja u infrastrukturu i
sadrzaje, a obuhvatade i kontinuiranu edukaciju zaposlenih, kako na temu digitalizacije, tako i na temu
zelenog turizma i primene odrzivih praksi u svakodnevnom poslovanju. Ceo proces odvijace se tokom
celokupnog perioda koji pokriva ova strategija.

Takode, potrebno je napomenuti da tokom realizacije investicija u okviru OP1, postoji rizik da ¢e biti
neophodna dodatna sredstva i dodatni gradevinski zahvati u slu€aju izraZenijih problema sa erozijom
zemljista, kako bi se obezbedila dugorocna stabilnost i bezbednost smestajnih kapaciteta.

3.4 Operativni cilj 2: Unapredena infrastruktura

HTPUR ce paralelno sa podizanjem kvaliteta smestaja ulagati i u izgradnju i unapredenje infrastrukture
za dodatne, vanpansionske usluge, sa ciljem kreiranja diversifikovane ponude i produzenja turisticke
sezone. U prvoj fazi investicija planirano je renoviranje centralnog objekta sa recepcijomirestoranom,
uz obogadivanje sadrzaja kroz formiranje igraonice za decu, ¢ime se dodatno unapreduje boravak
gostiju svih generacija. Takode, pocetkom 2025. godine renovirani su postojeci teniski, kosarkaski i
rukometni/fudbalski tereni, ¢ime je pruZzena moguénost i organizacije sportskih deSavanja kao i
organizovanje Skole tenisa.

Paralelno sa renoviranjem postojeéih smestajnih jedinica kao i izmeStanjem i izgradnjom 30 LUX
jedinica, planira se i izgradnja spoljnog (grejanog) bazena sa barom, Ciji se zavrsetak ocekuje pred
sezonu 2027. godine. Ovi sadrzaji ne samo da obogacuju ponudu, vec i podsticu vansezonski buking i
omogucdavaju produzenje sezone na maj, septembar i oktobar.

U cilju promocije dobrih praksi odrzivog i zelenog turizma, tokom 2028. godine planirana je nabavka
elektri¢nih vozila koja ée sluziti za internu mobilnost gostiju i osoblja unutar hotelskog kompleksa. U
skladu sa daljim razvojem i modernizacijom hotelske infrastrukture, tokom 2029. godine planira se i
prosirenje voznog parka nabavkom veceg broja elektricnih vozila, ¢ime ¢e se dodatno povedati
efikasnost i komfor unutar turistickog kompleksa, u duhu savremenih principa ekoloski odgovornog
poslovanja. Tokom 2028. godine ce se zapoceti i uvodenje stanica za punjenje elektri¢nih vozila, koje
¢e doprineti ekoloskoj odrzivosti i modernizaciji turisticke ponude.

Kako bi se unapredila atraktivnost i funkcionalnost plaznog prostora, planirana je inovacija i
osavremenjavanje sadrzaja na plaZi. Po¢etkom 2025. godine izgraden je novi plazni bar. Ovaj prostor
bié¢e otvoren za nenudisticke goste, a u ponudi ée imati hranu i pi¢a na plazi, ¢ime se dodatno Siri ciljno
trziste i komercijalni potencijal. U cilju pruzanja aktivnog i dinami¢nog doZivljaja boravka, plazni
prostor e biti opremljen sportsko-rekreativnim sadrZzajima, medu kojima se posebno izdvajaju teren
za beach volley kao i moguénost iznajmljivanja raznovrsne opreme za vodene sportove (SUP, kajaci i
pedaline, maske i peraja itd.). Ovaj segment ponude ima za cilj da dodatno podstakne aktivnosti na
otvorenom, produzi boravak gostiju na plazi, i pruzi mogucnost dodatnih prihoda kroz rentiranje
opreme i organizaciju vodenih aktivnosti na vodi.
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U cilju jacanja pozicije destinacije u segmentu aktivhog odmora i boravka u prirodi, planirana je
izgradnja viSenamenske trim staze pogodne za rekreativne Setnje, hajking i voznju bicikla kroz prirodni
ambijent Ade Bojane. Ova faza izgradnje sportsko-rekreativne infrastrukture bi¢e pokrenuta krajem
2026. godine, s ciljem targetiranja turista iz zapadne Evrope, posebno onih koji su prepoznatljivi kao
ljubitelji aktivnog i zdravog nacina Zivota, i koji preferiraju destinacije sa autenticnim prirodnim
okruzenjem i odrzivim sadrZzajem. Kompletan zavrSetak ove infrastrukture se ocekuje do pocetka
sezone 2027. godine.

Druga faza unapredenja smestajnih jedinica kao Sto je ve¢ navedeno u okviru operativnog cilja broj 1,
pocinje krajem 2027. godine. Kako bi se zadovoljila potreba gostiju koji traZze izdvojenost, sadrzajniji
boravak i dodatne pogodnosti u autenti€hom prirodnom ambijentu, planirano je uvodenje niza
dodatnih sadrzaja koji ée obogatiti ponudu i podiéi ukupni nivo usluge u okviru kompleksa Ada Private
Collection. Kompleks ¢e, pored smestajnih jedinica u vidu savremenih vila, ukljucivati i unutrasnji i
spoljasnji bazen (sa grejanjem) sa barom na otvorenom. Spoljasnji bazen sa barom gradice se paralelno
sa izgradnjom vila, dok ¢e se sa izgradnjom kompletnog wellnes centra zapoceti krajem 2028. godine
i oCekuje se kompletan zavrSetak pred sezonu 2029. godine, kada se planira i otvaranje celokupnog
kompleksa. Unutrasnji bazen bi¢e deo zatvorenog wellness centra i fitness centra namenjen relaksaciji
tokom cele godine, uz sadrzaje kao Sto su sauna, tursko kupatilo, masaze i tretmani itd. Gosti ovog
kompleksa imace i opciju pristupa i prirodnom paviljonu za jogu i meditaciju u mirnom ambijentu Ade
Bojane, $to se pokazalo kao dobra praksa u eko hotelima u Hrvatskoj.

U okviru restoranske ponude u sklopu Ada Private Collection, bice izgraden ekskluzivni restoran sa
posebnim naglaskom na lokalnu i mediteransku kuhinju, uklju¢uju¢i moguénost organizacije
degustacionih vecera uz propratni muzicki sadrzaj sa ¢ijom ¢ée se gradnjom poceti takode krajem 2028.
godine.

Za transformaciju dela plaze TN Ada Bojana za goste Ada Private Collection kompleksa, planira se
renoviranje i opremanje plaze. Postavice se premium lezaljke, baldahini itd. Takode, bi¢e izgraden i
beach bar (pi¢e i mediteranska hrana), a planira se i uvodenje aktivnosti na plaZi poput jutarnje joge,
meditacije, kajaka i SUP-a, odbojke itd.

Kako bi svaki gost mogao da kreira personalizovano iskustvo, biée formiran poseban "Activities &
Experiences desk" sa concierge timom koji ¢e nuditi organizaciju privatnih izleta, voznju ¢amcem,
vinskih tura, posetu solanama i bird watching (flamingosi, ¢aplje, kormorani), sportskih aktivnosti i
kulturnih dozivljaja u skladu sa interesovanjima i afinitetima posetilaca.

U skladu sa savremenim pristupima odrZivom turizmu, planira se formiranje organske baste u okviru
kompleksa, u kojoj ¢e se uzgajati autohtone vrste povrca, aromatic¢nog bilja i voéa. Ovi proizvodi ée se
koristiti direktno u pripremi hrane u restoranu. Dodatno, kroz saradnju sa lokalnim proizvodacima
maslinovog ulja, vina, meda i mle¢nih proizvoda, podrZavace se razvoj lokalne zajednice i skracivanje
lanca snabdevanja.

Kako bi auto-kamp unutar TN Ada Bojana dostigao standarde evropskih kampova, planirana su fazna
ulaganja u dodatne sadrzaje koji ¢e obogatiti boravak gostiju, produziti sezonu i stvoriti uslove za
sticanje sertifikata kao Sto su EU Ecolabel i ADAC Superplatz. Radovi ¢e zapoceti u poslednjem kvartalu
2026. godine i odvijace se sukcesivno sve do pocetka sezone 2028. godine. Nakon infrastrukturnih
unapredenja (opisani u okviru operativnog cilja 1) bice izgradena i otvorena kuhinja sa rostilj mestima
namenjenim posetiocima. U istom periodu planira se i uredenje prostora za pranje sudova i vesa, ¢ime
¢e se poboljsati funkcionalnost svakodnevnog boravka. Paralelno, unutrasnji prostor zgrade recepcije
bi¢e prenamenjen u multifunkcionalni kutak sa zonom za relaksaciju, Citanje i coworking, prilagoden
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potrebama modernih putnika i digitalnih nomada. Na kraju, u finalnoj fazi investiranja vezano za kamp,
pred sezonu 2028. godine, bi¢e izgraden i restoran/bife u okviru kampa koji ée nuditi lokalne
specijalitete i sezonske namirnice.

Takode, potrebno je napomenuti da tokom realizacije i investicija u okviru OP2, postoji rizik da ¢e biti
neophodna dodatna sredstva i dodatni gradevinski zahvati u slu¢aju izrazenijih problema sa erozijom
zemljista, kako bi se obezbedila dugorocna stabilnost i bezbednost postojede infrastrukture.

3.5 Operativni cilj 3: Diversifikovana turisticka ponuda

Kako bi se realizovao postavljeni strateski cilj, pored planiranih kapitalnih ulaganja u unapredenje
kvaliteta smestajnih kapaciteta i prateée infrastrukture, neophodno je razviti i plasirati diversifikovane
turisticke proizvode. Cilj ovakvog pristupa jeste produZenje turisticke sezone, povecanje broja
posetilaca i precizno targetiranje trZisnih nisa koje su u skladu sa specifi¢nostima destinacije. Time ¢e
se dodatno ojacati trziSna pozicija i unaprediti profitabilnost HTPUR.

Poseban akcenat bice stavljen na efikasnu promociju i komunikaciju ovih proizvoda prema krajnjem
korisniku — kompleks se vise necée pozicionirati iskljucivo kao smestajna jedinica, ve¢ kao destinacija
bogatih i raznolikih iskustava. Kroz koris¢enje dostupne infrastrukture i organizacionih kapaciteta,
gostima e biti ponuden sadrzaj koji nadilazi klasi¢ni boravak i stvara emocionalnu vezu sa prostorom.

Uvodenije turistickih proizvoda predvideno je po zavrSetku prve faze renoviranja, a temeljice se na
postojecim sadrzZajima koji ¢e se do 2030. godine kontinuirano unapredivati i prosirivati. Time ce se
podiéi ukupni kvalitet ponude, koja ¢e se u skladu sa razvojem kompleksa redovno azurirati i
obogacivatiiskustvima i sadrzajima proisteklim iz novoizgradene infrastrukture i smestajnih kapaciteta.
U okviru ponude bic¢e formirani slededi proizvodi:

e Senior odmor

e Aktivan odmor

e Retreat programi (duhovni i meditativni odmor)
e Romanti¢ni paketi za parove

e Camping & Glamping

e Digitalni nomadi

Senior odmor. Senior turizam predstavljace vazan segment ponude HTPUR, sa fokusom na miran
boravak, duZe zadrzavanje i zdrav nacin Zivota. Renovirane vile tipa A (Ada Harmony), LUX jedinice
(Ada Residence), mobilne kucice u mirnijim zonama (Ada Retreat), glamping jedinice (Ada Eco Haven
Lux) i buduci Ada Private Collection segment sa dodatnim sadrZajima poput wellness centra, grejanog
bazena, prostora za jogu i restorana sa zdravom ishranom cini¢e ovu destinaciju idealnom za seniore.
Posebno ¢e biti pogodne i planirane staze za hajking, koje ¢e, uz vodene ture, doprineti dozivljaju
autenti¢nosti prostora kroz kontakt sa prirodom. Formiraée se promotivni paketi tipa spa weekend,
Zlatni odmor (6 nodi za 7) itd. Planirani su i tematski paketi sa aktivnostima poput laganih Setnji,
masaza i organizovanih izleta u lokalna sela. Akcenat ée biti na zdravom ritmu boravka, tiSim
smestajnim zonama i sadrZajima koji promovisu fizicko i mentalno blagostanje. Ovaj proizvod je
idealan za produzetak sezone (april-maj, septembar—novembar) i bice usmeren ka trzistima Zapadne
Evrope (Nemacke, Poljske, Ceske i Austrije itd.), koja ne samo da imaju dugu tradiciju FKK turizma, ve¢
i stabilnu potraznju za mirnim, prirodom inspirisanim destinacijama koje nude sigurnost, sadrzaj i
autenti¢nost —i tokom glavne sezone i van nje.

Aktivan odmor. HTPUR ¢e razviti sadrZaje namenjene gostima koji traze aktivan i dinami¢an boravak
u prirodi, kroz kombinaciju sportskih, rekreativnih i avanturisti¢kih aktivnosti. U okviru infrastrukture
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planirana je izgradnja biciklistickih i hajking staza, koje ¢e biti povezane sa zonom kampa, plazom i
okolnim prirodnim lokalitetima. Bice omoguceno i iznajmljivanje bicikala u okviru kompleksa. Posebno
je vazno istaknuti da se u neposrednoj blizini kompleksa nalaze poznati centri za kitesurfing, poput
KITE LOOP-a, sto omogucava dodatno pozicioniranje odredenog dela smestaja — pre svega mobilnih
kucica, kamp-parcela i glamping jedinica — za ljubitelje ovog sporta i aktivhog odmora. Pored kite i
windsurfinga, gosti ¢e moci da uzivaju u sportovima na vodi kao Sto su kajak, veslanje, SUP daske i
pedaline, uz moguénost organizacije vodenih tura duzZ reke Bojane. Aktivnosti ¢e biti integrisane i u
promotivne pakete za parove, porodice i aktivne seniore. Aktivan odmor je trend u snaznom porastu
na globalnom turistiCkom trzistu, a prostor kakav je Ada Bojana idealna je osnova za razvoj ovog vida
ponude.

Retreat programi (duhovni i meditativni odmor). Ovaj proizvod predstavlja rastuci globalni trend
medu gostima koji traze fizicki i mentalni reset kroz povratak jednostavnom i autenticnom Zivotu u
prirodi. Ada Bojana, sa svojom neponovljivom pejzaznom arhitekturom, moze se pozicionirati kao
"crnogorski Bali" — prostor tiSine, slobode i prirodne harmonije. Ada Retreat segment ée se
pozicionirati kao idealan za ovaj proizvod. Takode i Ada Private Collection segment, zahvaljujudi
dodatnim sadrzajima kao Sto su wellness zona, prostor za jogu i relaksaciju, predstavljace atraktivnu
opciju za ovu ciljnu grupu, koja najc¢esée dolazi iz viSeg plateznog ranga i trazi visok nivo komfora i
personalizovanog iskustva u prirodnom ambijentu. Takode bi¢e pogodan i za glamping jedinice Ada
Eco Haven Lux. Ono $to ovaj proizvod Cini jedinstvenim jeste prirodna integracija sa konceptom
naturizma, koji je deo identiteta same destinacije. Ovi retreat paketi bi¢e ponudeni kao vikend,
petodnevni i sedmodnevni boravci, idealni za individualne putnike, parove, ali i male grupe. HTPUR
ovim proizvodom odgovara na potrebe savremenih gostiju koji traze smislen sadrzaj, autenti¢nost i
licnu transformaciju u prirodnom, nenametljivom ambijentu.

Romanticni paketi za parove. Ovaj proizvod ¢e se temeljiti na boravku u LUX jedinicama sa pogledom
na more (Ada Residences), glamping jedinicama sa privatnim terasama (Ada Eco Haven Lux), Ada
Retreat kao i Ada Private Collection segmentu sa savremenim vilama, koje ¢e omogucavati dodatni
komfor, privatnost i posebnu uslugu (spa&wellness). U okviru paketa planirane su aktivnosti poput
romanticnih vecera na plazi ili u restoranu sa degustacionim menijem, masaZa za parove, jutarnjih
sesija joge, voznji Camcem pri zalasku sunca, kao i organizovanim vinskim vecerima i lokalnim turama
za dvoje. Romantic¢ni paketi biée kreirani kao vikend ili petodnevni aranzmani, sa fleksibilnim check-in
terminima, opcijom personalizacije i pogodnostima za proslave godisnjica, medenog meseca ili
jednostavan beg iz svakodnevice.

Camping/glamping. Kamping u okviru HTPUR ve¢ sada belezi stabilan rast, uz dominantno uéesce
gostiju sa trZidta sa razvijenom kulturom kampovanja poput Nemacke, Ceske i Poljske. Ova trita
tradicionalno biraju kamping kao oblik odmora zbog fleksibilnosti, duzine boravka i neposrednog
kontakta sa prirodom. Planira se sveobuhvatno unapredenje kamp parcela, kao i njihovo prosirenje
kroz osavremenjivanje sanitarnog ¢vora i pratece logistike, u cilju ispunjavanja savremenih ekoloskih
standarda i ocekivanja sve veceg broja ekoloski osveséenih gostiju. Paralelno sa tim, bi¢e uveden
glamping segment sa luksuznim Satorima koji uklju¢uju sopstvena kupatila, terasu i pun komfor,
pozicioniranim u mirnim zonama. Dodatni sadrzaji u kombinaciji sa edukativnim i rekreativnim
programima (radionice u prirodi, joga, biciklisticke ture, posete Solani), doprineée produzenju sezone
i jacanju lojalnosti gostiju koji traze ekoloski prihvatljiv, slobodan i komforan boravak u prirodi.

Digitalni nomadi. Koncept rada na daljinu znacajno je oja¢ao tokom pandemije Covid-19 i ostao
prisutan kao oblik Zivota i rada za veliki broj ljudi, naroCito iz Zapadne i Centralne Evrope. HTPUR
prepoznaje ovaj trend i razvice ponudu prilagodenu digitalnim nomadima koji traze autenticne,
prirodom inspirisane destinacije sa stabilnom infrastrukturom za rad. Najpogodnije smestajne jedinice

STRATEGIJA RAZVOJA HTPUR 2025-2030



za ovu ciljnu grupu bic¢e mobilne kucice u mirnim zonama (Ada Retreat), kamp jedinice sa coworking
zonama (Ada Eco Haven) kao i renovirane jedinice tipa A sa veéim terasama i funkcionalnim
enterijerom pogodnim za rad i boravak (Ada Harmony). Da bi boravak ovih gostiju bio odrziv, HTPUR
¢e obezbediti pouzdanu Wi-Fi konekciju, uredene prostore za rad na otvorenom, delimi¢no natkrivene
zajednicke zone, kao i pristup bazi¢nim uslugama (pranje vesa, dostava hrane, mirna mesta za video
pozive). Posebne pogodnosti obuhvatade popuste za boravke duze od dve nedelje, fleksibilne uslove
otkazivanja, kao i opcije polu ili punog pansiona po izboru. Uz boravak u prirodi, moguénosti za sport,
jogu, relaksaciju i zdravu ishranu, digitalni nomadi mogu produfZiti svoj boravak i van glavne sezone,
Sto ovaj segment Cini posebno znacajnim za odrzavanje popunjenosti kapaciteta tokom prolecai jeseni.

3.6 Operativni cilj 4: Usvojen odrziv marketinski plan

U okviru operativnog cilja 4 HTPUR ce razviti odrziv marketinski plan koji ¢e integrisati i online i offline
delove sa ciljem povecanja regionalne i Sire prepoznatljivosti brenda, poveéanja broja gostiju sa ciljnih
trziSta, smanjenja sezonalnosti turisticke ponude, kao i postepenog pozicioniranja destinacije Ade
Bojane na sto vecem broju emitivnih trZista. Na pocetku svake godine obuhvacene ovom Strategijom,
bi¢e formiran i usvojen godisnji marketinski plan za teku¢u godinu.

Analizom avio-konekcija najblizih aerodroma — Podgorica, Tivat i Tirana (Predlog plana pripreme letnje
turisticke sezone 2025, Vlada Crne Gore, i lzveStaj o rutama, statistika aerodrom Tirana) —
identifikovane su najfrekventnije destinacije: Srbija, Austrija, Nemacka, Poljska, Ceska, Francuska i
Velika Britanija. Prema lzvestaju menadZmenta za 2024. godinu, najveci broj gostiju na TN Ada Bojana
dolazio je iz Srbije, Crne Gore, Nemacke, Cedke, Slovenije, Bosne i Hercegovine, Rusije, Austrije, Poljske
i Severne Makedonije. Na osnovu povezanosti i strukture gostiju, klju¢na ciljana trzista za marketinske
aktivnosti bice Srbija, Bosna i Hercegovina, Severna Makedonija, Crna Gora, Slovenija, Nemacka,
Austrija, Poljska, Cegka, Slovacka, Francuska, Velika Britanija i zemlje Baltika.

Poseban akcenat bice stavljen na trzista Nemacke, Austrije, Poljske i Cegke, ¢iji turisti tradicionalno
gaje snaznu kulturu FKK turizma i odmora u prirodi. Istovremeno, treba ciljano komunicirati prema
gostima iz ovih zemalja koji traze pristupacnije alternative, s obzirom na rast cena u Hrvatskoj, koja je
do sada bila dominantna destinacija za ovu nisu.

Dodavanje trziSta poput Slovenije, Bosne i Hercegovine i Severne Makedonije zasniva se na njihovom
stabilnom uceséu u ukupnom broju gostiju prethodnih godina, $to pokazuje visok stepen lojalnosti i
interesovanja za ponudu Ade Bojane. Slovacka je ukljuéena zbog geografske i kulturne bliskosti sa
trzistima poput Ceske i Poljske, kao i sli¢nih turistickih preferencija prema destinacijama sa prirodnim
i aktivnim sadrZajima. TrziSta Velike Britanije i Francuske takode ¢e biti obuhvaéena marketinskim
aktivnostima, s obzirom na razvijene avio-konekcije, izrazene preferencije za naturisticki i odrZivi
turizam i znacajan udeo visoko-plateznih putnika. Zemlje Baltika (Litvanija, Letonija, Estonija) su
dodate kao perspektivna trZista zbog rastuceg avio-saobracdaja ka Crnoj Gori i Albaniji, kao i zbog
izrazenog interesovanja za putovanja koja kombinuju prirodu, mir i aktivnosti na otvorenom.

Marketinski plan u 2025. godini. Klju¢na aktivnost u ovoj fazi bi¢e sveobuhvatno aZuriranje i
optimizacija zvani¢nog sajta, sa ciliem povecanja direktnih bukiranja, unapredenja korisnickog iskustva
i jatanja pozicije na pretraZiva¢ima (SEO optimizacija).®> Tokom 2025. godine, aktivnosti ¢e biti
usmerene na identifikaciju i uspostavljanje saradnje sa marketinskim partnerima i agencijama koje ce
ucestvovati u realizaciji kampanja u narednim fazama. Poseban akcenat bice stavljen na jacanje
saradnje sa relevantnim stejkholderima, ukljucuju¢i Nacionalnu turisticku organizaciju Crne Gore,
Turisti¢ku organizaciju Ulcinj, kao i sa regionalnim i medunarodnim partnerima koji ée doprineti

3 Ukoliko aktivnost aZuriranja sajta nije uradenja do perioda usvajanja Strategije
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vidljivosti i efikasnosti bududih promotivnih kampanja, posebno u segmentima odrZivog i naturistickog
turizma.

Marketinski plan u 2026. godini. Tokom 2026. godine, HTPUR ce se fokusirati na postavljanje osnova
i pocetno pozicioniranje brenda TN Ada Bojana. U okviru content marketing strategije, posebna paznja
bi¢e posvecena kreiranju blog tekstova, autenticnih prica gostiju i tematskih vodica kroz specificnu
ponudu Ade Bojane, sa fokusom na prirodni ambijent i FKK tradiciju. U toku 2026. godine marketinske
aktivnosti ¢e se fokusirati na sveobuhvatnu digitalnu kampanju usmerenu na jacanje prepoznatljivosti
brenda (brand awareness), koja ¢e obuhvatiti tri kljuéna kanala komunikacije:

e Zvanicni web-sajt kompanije, koji ¢e sluZiti kao glavni izvor informacija, inspiracije i mesto za
direktne rezervacije;

e Online oglasavanje, koje ¢e ukljucivati plasman PR i native ¢lanaka na relevantnim portalima
u regionu, realizaciju baner kampanja putem Google Display mreze i na vode¢im medijima,
pokretanje Google Ads kampanja (Search i Display formati), kao i vodenje ciljanih kampanja
na drustvenim mrezama: Meta platformama (Facebook i Instagram), YouTube-u i TikTok-u;

e Kroz saradnju sa pazljivo odabranim influenserima i blogerima iz regiona, kampanje ¢e na
autenti¢an nacin pribliZiti brend Siroj publici, kroz li¢na iskustva i price koje inspiriSu. Fokus
komunikacije bi¢e na predstavljanju vizije i koncepta destinacije, naglasavajuci pocetak
obnove, dok ¢e konkretna promocija novih smestajnih kapaciteta uslediti u narednim fazama;

Tokom 2026. godine, marketinske aktivnosti bi¢e primarno fokusirane na trziSta Srbije, Crne Gore,
Bosne i Hercegovine i Severne Makedonije, zbog blizine destinacije, visokog stepena prepoznatljivosti
medu potrosadima i stabilne strukture dosadasnjih gostiju, uz izrazen potencijal za brzo poveéanje
broja rezervacija i optimalne marketinske troskove. Kampanje ¢e i u 2026. godini ali i u periodu koji je
obuhvacen Strategijom biti realizovane u saradnji sa eksternim partnerom, a sredstva c¢e biti
obezbedena iz postojeceg marketinskog budzZeta.

lako ¢e glavni akcenat biti na online komunikaciji, paralelno ¢e se i u ovoj godini, kao i u prethodnoj,
raditi na jacanju mreZe partnera kroz unapredenje ve¢ dobre saradnje sa Nacionalnom turistickom
organizacijom Crne Gore (NTO CG) i vodecim turoperatorima poput Dertoura, kao i na zapocinjanju
aktivnosti usmerenih na saradnju sa avio-kompanijama koje povezuju Podgoricu, Tivat i Tiranu sa
emitivnim trZistima. Time Ce se postaviti osnova za sprovodenje veceg broja offline inicijativa u
narednim godinama, kao Sto su zajednicke promotivne kampanje i marketinske akcije u saradnji sa
partnerima.

S obzirom na to da se tokom 2026. godine planiraju pripreme za izgradnju i unapredenje smestajnih
kapaciteta, marketing aktivnosti ée u ovoj fazi biti fokusirane na promociju koncepta destinacije kroz
storytelling pristup. U fokusu komunikacije bi¢e prirodni ambijent, autenti¢nost i filozofija boravka u
harmoniji sa prirodom, upoznavajucéi goste sa vrednostima i posebnim iskustvima koje Ada Bojana
nudi, ¢ime se gradi emocionalna povezanost sa destinacijom i postavlja ¢vrst temelj za jace trzisSno
pozicioniranje nakon zavrsetka kapitalnih ulaganja.

Na kraju godine, biée sprovedena sveobuhvatna analiza rezultata digitalnih aktivnosti i performansi
sajta, ukljucujuéi analizu izvora saobracaja, stope konverzije i povraéaja investicije (ROI), ¢ime ce se
definisati smernice za optimizaciju i unapredenje marketinskih aktivnosti u 2027. godini. Kako bi se
marketinski plan S$to uspesnije realizovao, sektor prodaje i marketinga bi¢e u bliskoj saradniji i
kontinuiranoj komunikaciji, sa ciljem pravovremenog prilagodavanja svih aktivnosti trziSnim
promenama i potrebama krajnjih korisnika.
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Na kraju svake godine obuhvadene ovom Strategijom, sprovesée se sveobuhvatan presek stanja
digitalnih aktivnosti i performansi trziSnih kampanja, koji ¢e posluZiti kao osnova za izradu
marketinskog plana za narednu godinu.

Marketinski plan u 2027. godini. Tokom 2027. godine HTPUR ¢e sprovesti intenzivne marketinske
aktivnosti koje prate zavrSetak prve faze kompletne obnove smestajnih kapaciteta i sadrZzaja TN Ada
Bojana (Ada Harmony, Ada Residences i Ada Retreat ) kao i unapredenje kampa sa propratnim
sadrzajem (Ada Eco Haven). Fokus promocije bi¢e na prezentaciji nove segmentacije ponude i
kreiranih turistickih proizvoda kao Sto su aktivan odmor, digitalni nomadi, senior paketi i romanticni
odmor, uz jasno targetiranje definisanih trzista.

Digitalne aktivnosti ostaée primarni kanal komunikacije i bi¢e fokusirane na Sirenje prisustva na
trzistima Centralne Evrope — Nemackoj, Austriji, Poljskoj, Ce$koj i Slovackoj. Slovenija ¢e u 2027. godini
biti takode ukljuéena zajedno sa trzistima Nemacke, Austrije, Poljske, Ceske i Slovacke zbog postojece
baze lojalnih gostiju i visokog potencijala za brzo generisanje novih rezervacija nakon promocije
renoviranih kapaciteta.

Tokom 2027. godine marketinske aktivnosti obuhvatice:

e Digitalno oglasavanje na trziStima Zapadne i Centralne Evrope (Nemacka, Austrija, Poljska,
Cegka, Slovacka, Slovenija) kroz Google Ads kampanje, promociju putem Meta platformi
(Facebook i Instagram), YouTube video kampanje, plasman native i PR ¢lanaka na turistickim
portalima, kao i ciljno oglasavanje na specijalizovanim platformama za naturisticki turizam
kao sto je Naturist BnB;

e Nastavak digitalnih aktivnosti na trziStima regiona (Srbija, Bosna i Hercegovina, Severna
Makedonija) i domacem trZistu, sa fokusom na promociju obnovljenog smestaja i tematskih
paketa;

e Sprovodenje ograni¢enih OOH kampanja u nekom od gradova regiona (npr. Beograd),
fokusiranih na predsezonsku promociju tokom maja 2027. godine, uskladenih sa digitalnim
kampanjama radi postizanja sinergijskog efekta;

e Prisustvo na odabranim sajmovima kao $to je CMT Stutgart u Nemackoj, targetirano prema
publici zainteresovanoj za aktivni odmor i naturizam;

e Organizaciju B2B radionica sa specijalizovanim turoperatorima za naturisti¢ki i outdoor
turizam;

e Realizaciju roadshow prezentacija , u cilju jaéanja odnosa sa partnerima i promocije
unapredene ponude;

U okviru Marketinskog budZeta svake godine bi¢e odvojena sredstva i za kreiranje vizuala i promo
materijala za OOH kampanje a kasnije i za TV oglasavanja.

Ovako definisana kombinacija digitalnog i offline prisustva omoguci¢e maksimalno iskoris¢enje
budzeta, efikasno predstavljanje nove faze razvoja destinacije i kreiranje baze za dalju
internacionalizaciju poslovanja u 2028. i narednim godinama.

Marketinski plan u 2028. godini. Tokom 2028. godine nastavi¢e se snazno prisustvo na trziStima
Nemacke, Austrije, Poljske, Ceske, Slovacke i Slovenije, kroz digitalne kampanje, offline promociju i
prisustvo na relevantnim turistickim sajmovima. Takode nastavice se i prisustvo u zemljama regiona.
Paralelno, otpocece diskretna promocija buducéeg segmenta Ada Private Collection, kao i intenzivna
komunikacija procesa sertifikacije objekata Ada Harmony, Ada Residences, Ada Retreat kao i kampa
sa glamping jedinicama (Ada Eco Haven i Ada Eco Haven Lux). Marketinske aktivnosti u 2028. godini
obuhvatide:
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e Nastavak digitalnog oglasavanja kroz Google Ads, drustvene mreze, YouTube kampanje,
content marketing sa prilagodenim porukama prema segmentiranim ciljnim grupama;

e Organizaciju radionica i prezentacija za B2B sektor (agencije, turoperatori);

e Prisustvo na sajmovima poput CMT Stutgart, ITB Berlin i NATOUR Alpe-Adria (Ljubljana);

e Ograni¢eno sprovodenje OOH kampanja, fokusiranih samo na klju¢ne gradove kao $to su
Beograd i, ukoliko budZet dozvoli, Sarajevo/Skoplje, dok ¢e u ostalim gradovima regiona
vidljivost biti obezbedena kroz ciljane digitalne geo-targeting kampanje;

e Organizaciju press i FAM tripova za novinare, influensere i agencije sa kljucnih trzista radi
stvaranja autenti¢nih reportaza i promocije renoviranog kompleksa;

e Selektivno prisustvo na regionalnim TV kanalima kroz tematski prilagodene promotivne
spotove, fokusirane na odrZivi turizam, naturizam i aktivni odmor.

Ovaj sveobuhvatan pristup u 2028. godini postavi¢e temelje za jace pozicioniranje TN Ada Bojana na
emitivnim trzZistima visoke platezne modi, osiguravajuci bolju vidljivost i uspesniju prodaju novih
smestajnih i tematskih proizvoda u narednim sezonama. Takode, postavice i temelj za lansiranje Ada
Private Collection u narednoj godini.

Marketinski plan u 2029. godini. HTPUR ¢e u 2029. godini nastaviti razvoj marketinskih aktivnosti
usmerenih na jacanje prisustva TN Ada Bojana na postoje¢im emitivnim trziStima, uz proSirenje
fokusiranog ciljanja trzista Francuske i Velike Britanije. Takode, aktivnosti ¢e biti fokusirane na novu
sveobuhvatnu ponudu TN Ada Bojana, posebno Ada Private Collection i spa sadrzaje. Tokom 2029.
godine marketinske aktivnosti obuhvatice:

e Nastavak digitalnog oglasavanja kroz Google Ads, drustvene mreze, YouTube kampanje i
content marketing, sa proSirenjem komunikacije na francusko i britansko trziSte, kao i
produkciju sadrzaja i storytelling kampanja ;

e  Prisustvo na sajmovima (npr. Salon Mondial du Tourisme Pariz, Destinations Show London);

e Organizaciju radionica i prezentacija za B2B sektor;

e Sprovodenje ograni¢enih OOH kampanja u tri grada (Beograd, Sarajevo/Skoplje i Ljubljana),
uz fokus na regionalna trzista gde su troSkovi pristupacniji i gde postoji veca efikasnost u
direktnom podsticanju odluke o putovanju; na emitivnim trZistima srednje i zapadne Evrope
OOH aktivnosti ¢e biti zamenjene ciljanim digitalnim geo-targeting kampanjama kako bi se
racionalizovali troskovi i optimizovali rezultati;

e Uvodenije intenzivnijih TV kampanja u regionu i Sirenje na odabrane zemlje Centralne Evrope
(u zavisnosti od budZeta akcenat ce biti na jednu zemlju po godini), sa plasmanom promotivnih
spotova od maja 2029. godine, fokusiranih na novu sveobuhvatnu ponudu TN Ada Bojana,
posebno Ada Private Collection i spa sadrZaje;

e Realizaciju press i FAM tripova sa posebnim naglaskom na odrzivi turizam i kompletnu ponudu
TN Ada Bojana, uz ukljucivanje novinara sa novih trzista (Francuska, UK).

Ovaj sveobuhvatan pristup tokom 2029. godine ima za cilj dalju konsolidaciju HTPUR kao odrzive
destinacije visoke dodatne vrednosti, promovisanje celokupne ponude ukljucujuéi Ada Private
Collection i jaCanje prisustva na emitivnim trziStima sa visokim potencijalom platezne moci.

Marketinski plan u 2030. godini. Tokom 2030. godine, HTPUR ce sprovoditi marketinske aktivnosti sa
ciljem finalnog pozicioniranja TN Ada Bojana kao vodece destinacije odrzivog i eko turizma. Fokus ¢e
biti na promociji raznovrsne ponude — od unapredenog eko kampa i autenti¢nih glamping jedinica, do
bogatog sadrzaja Ada Private Collection segmenta, sa akcentom na personalizovani pristup gostima i
oCuvanje prirodnog ambijenta. Istovremeno, aktivnosti ¢e biti usmerene na jacanje prisustva na
klju¢nim emitivnim trziStima. Tokom 2030. godine marketinske aktivnosti obuhvatiée:
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Nastavak digitalnog oglasavanja na trzistima Centralne Evrope, Francuske, UK i uvodenje
trzista Baltickih zemalja , uz plasman Google Ads kampanja, YouTube video kampanja, native i
PR sadrzaja;

Sirenje OOH kampanja na kljuéne gradove regiona i Centralne Evrope, sa ciljem pozicioniranja
destinacije kao idealnog izbora tokom cele godine. Akcenat ¢e biti na promociji ponude za
vansezonske boravke, ukljuCujuc¢i vikend retreat programe, spa i wellness sadriaje,
prilagodene prostore za digitalne nomade, kao i mirna okruzenja za meditaciju i odmor od
uzurbane svakodnevice;

Organizacija B2B radionica sa agencijama specijalizovanim za luksuzni, odrzivi i naturisticki
turizam, uz ucesée na vode¢im medunarodnim sajmovima poput ITB Berlin, WTM London,
Salon Mondial du Tourisme u Parizu, kao i odabranim sajmovima u Baltickim zemljama.
Planirano je uceSée na ukupno Cetiri sajma godiSnje, obuhvatajuci trziSta regiona, Centralne
Evrope i jednu destinaciju iz Baltika, u skladu sa raspoloZivim budzetom;

Realizaciju press i FAM tripova za turisticke novinare, influensere i agencije fokusirane na
promociju Ada Private Collection i celokupne unapredene ponude TN Ada Bojana;

Aktivnu komunikaciju procesa sertifikacije Ada Private Collection , kroz specijalizovane PR
kampanje, plasman native sadrzaja i storytelling pristup na svim komunikacionim kanalima;
Razmatranje ukljucivanja novih emitivnih trzista, u zavisnosti od razvoja novih avio-konekcija,
promena turistickih trendova i potencijala za rast u segmentu odrzivog i luksuznog turizma.

Ovaj marketinski pristup u 2030. godini omogucic¢e dalju konsolidaciju TN Ada Bojana kao odrzZive
destinacije prirodnog i luksuznog odmora na trzistima Centralne i Zapadne Evrope, Baltickih zemalja i
Sireg regiona.
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4. FINANSIRANIJE RAZVOJA HTPUR

U ovom poglavlju bic¢e dat detaljni prikaz finansijskih sredstava neophodnih za realizaciju Strategije i
finansiranje razvoja HTPUR. Bice predstavljena potrebna sredstva prema navedenim Operativnhim
ciljevima kao i predvideni ciklusi investicija u periodu 2025-2023. godine. Ovo poglavlje dace i prikaz
mogudih izvora sredstava za finansiranje razvoja HTPUR.

4.1 Finansijska sredstva neophodna za finansiranje razvoja HTPUR

Potrebe za finansijskim sredstvima prema definisanim strateskim pravcima razvoja HTPUR sumirani su
po Operativnim ciljevima u posmatranim vremenskim periodima, kao i po kategorijama kojima
pripadaju.

Strategija razvoja Hotelsko-turistickog preduzeéa Ulcinjska Rivijera 2025-2030 predvida investicije i
aktivnosti radi ostvarivanja 4 Operativna cilja:

e Operativnicilj 1 (OP1) — Unapreden smestajni kapacitet

e Operativni cilj 2 (OP2) — Unapredena infrastruktura

e Operativni cilj 3 (OP3) — Diversifikovana turisticka ponuda

e Operativni cilj 4 (OP4) — Odrziv marketinski plan

Ukupna sredstva neophodna za ostvarenje prva dva Operativna cilja, koji iziskuju znacajne kapitalne
investicije u periodu 2025-2030 iznose 8.385.000 evra i to:

e Adaptacija i unapredenje smestajnih kapaciteta za ostvarivanje OP1 — 5.400.000 evra

e Investicije u infrastrukturu za podrsku ostvarivanju OP2 —2.985.000 evra

Kada je u pitanju Operativni cilj 3 — Diversifikovana turisticka ponuda, za to nisu potrebna posebna
finansijska sredstva ili investicije, ali preduslov za ostvarivanje ovog cilja jeste realizacija Operativnih
cilieva 1i 2 u celosti.

Za ostvarenje Operativnog cilja 4 — Odrziv marketinski plan, za period 2025-2030. predviden je budzet
uiznosu od 820.000 evra, koji ¢e biti deo troSkova predmetnih perioda, a ne deo kapitalnih investicija.

Ukupne kapitalne investicije za period 2025-2030. godina za realizaciju operativnih ciljeva i
projektne oblasti Strategije razvoja HTPUR iznose 8.385.000 evra.

Investicije se vremenski mogu podeliti na dva investiciona ciklusa:
o Period unapredenja kapaciteta 2026-2027. godine - 5.300.000 evra
o Period povecdanja kapaciteta od 2028-2030. godine - 3.085.000 evra

U nastavku biée prikazane detaljne investicije po godinama i operativnim ciljevima.
4.1.1  Sredstva za realizaciju OP1 — Unapreden smestajni kapacitet

Tokom 2025. i u prvom delu 2026. godine fokus ¢e biti na pripremnim radnjama implementacije
strategije i obezbedenja potrebnih finansijskih sredstava tako da se pocetak prvih investicija ocekuje
u poslednjem kvartalu 2026. godine, nakon letnje sezone. Tokom 2026. godine ocekuje se pocetak
prvog investicionog ciklusa (2026-2027) i ukupne investicije od 1.450.000 evra. Ove investicija odnose
se na pocetak renoviranja jedinica Tipa A (budu¢i Ada Harmony) i jedinica tipa Lux (buduéi Ada
Residence), pocetak zamene bungalova Tipa B sa 46 mobilnih kuéica (buduéi Ada Retreat) i
unapredenje infrastrukture (voda, struja, kanalizacija), a prema Poglavlju 3.
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Tokom 2027. godine ocCekuju se ukupne investicije od 2.548.000 evra i one se odnose na zavrSetak
Ada Harmony, Ada Residence i Ada Retreat smestaja i njihovu potpunu opremljenost za letnju sezonu
od drugog kvartala 2027. godine. Takode ¢e se obaviti svi potrebni radovi u okviru auto-kampa (bududi
Ada Eco Haven) u smislu unapredenja recepcije i pratec¢ih objekata, nivelacije i uredenja parcela i
izradu neophodnih prikljuc¢aka za struju, vodu, kanalizaciju, WiFi, LED rasveta. Ove godine Ce se takode
investirati u uvodenje svih neophodnih praksi za dobijanje zelenih sertifikata.

Tokom 2027. godine, a nakon zavrSetka letnje sezone, pocece rad na postavljanju prvih 5 oglednih
glamping jedinica (Ada Eco Haven Lux) i rad na izgradnji potpuno novih 30 vila u okviru Ada Private
Collection smestaja.

U periodu 2028-2030. godine bi¢e u potpunosti zavrSene Ada Private Collection vile, Ada Eco Haven
Lux kamp (sa dodatnim kapacitetom od 10 smestajnih jedinica) i sva neophodna zelena sertifikacija.
Ukupna vrednost investicije u ovom periodu je 1.402.000 evra.

Ukupno za realizaciju Operativnog cilja 1 i unapredenje smestajnih kapaciteta u HTPUR u periodu
2025-2030. prema Strategiji potrebno je izdvojiti 5.400.000 evra.

4.1.2  Sredstva za realizaciju OP2 — Unapredena infrastruktura

Tokom prvog investicionog ciklusa 2026-2027. godine za ostvarivanje ovog cilja bi¢e potrebno ukupno
1.302.000 evra i odnose se na renoviranje centralnog objekta, recepcije i restorana, izgradnja spoljnog
bazena sa barom, formiranje igraonice za decu, formiranje organske baste, nabavku opreme za vodne
sportove za potrebe rentiranja, izgradnju trim staze i prvog segmenta solarnih panela.

Tokom drugog investicionog ciklusa 2028-2030. godine najveci deo potrebnih investicija bi¢e uloZzeno
u unapredenje kapaciteta Ada Private Collection-a i to izgradnja spoljasnjeg bazena sa barom,
izgradnja wellness kapaciteta, recepcije i restorana i renoviranje i opremanje plaze sa plaznim barom
za goste ovog najekskluzivnijeg dela HTPUR. Ostatak investicije odnosi se na nabavku elektri¢nih vozila
i kompletiranja solarnih panela. Ukupna sredstva predvidena za ovaj period u okviru OP2 iznosi
1.683.000 evra.

Ukupna sredstva neophodna za izgradnju infrastrukture u periodu 2025-2030. godine predvidena su
u iznosu od 2.985.000 evra.

4.2 Mogudi izvori sredstava za finansiranje razvoja HTPUR

Pre detaljne analize izvora i troskova finansiranja potrebno je pomenuti trenutni nivo zaduZenosti
HTPUR kao i nivo do kog se hotelska grupa moZe teoretski kreditno zaduziti a da ne dode do
ugrozavanja finansijskog stanja i perspektive daljeg neometanog poslovanja. U tu svrhu koristicemo
nekoliko finansijskih pokazatelja — racija:

1. Racio zaduZenosti kao odnos ukupnih obaveza i ukupne aktive (ili pasive)

2. Racio dugova i kapitala

3. Racio neto dug/EBITDA

Trenutni (2024) racio zaduZenosti HTPUR iznosi 3,5% a racio dugova i kapitala iznosi 3,6%. Po opstim
pravilima za ove pokazatelje kompanija se smatra nezaduzenom (ili ,,optimalno zaduzenom*) ukoliko
racio zaduZenosti bude oko 40% a racio dugova i kapitala 60% (specificno za hotelsku industriju). Kada
je u pitanju treci pokazatelj, racio neto dug/EBITDA, on odslikava sposobnost kompanije da otplaéuje
svoje dugove, i dobija se kada se ukupni dugovi kompanije umanjeni za gotovinu i gotovinske
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ekvivalente stave u odnos sa EBITDA-om. HTPUR je 2022. godine imala ovaj racio na nivou 6,6 a
generalno se smatra da iznosi preko 4 ili 5 mogu da ukazu na probleme u servisiranju obaveza.
Medutim, stavljanjem ovog pokazatelja u kontekst industrije prema dostupnim podacima vidimo da
je ovaj pokazatelj u hotelskoj industriji u SAD-u decembra 2023. godine iznosio 5,63. Neki od poznatih
hotelskih lanaca imali su slede¢e pokazatelje: Hyatt Hotels Corporation 3,06; InterContinental Hotels
Group PLC 3,49; Marriott International Inc 2,79; Hilton Worldwide Holdings Inc 4,09.

Imajudi ove pokazatelje zbirno u vidu moze se zakljuciti da u okviru HTPUR postoji prostor za eksternim
zaduZivanjem bez ugrozavanja finansijskog stanja. Kreditna sredstva predvidena ovom Strategijom
razvoja HGBR-a iznose 7.300.000 evra do 2030. godine.

Sem toga, prema navodima menadZmenta ocekivanja su da ¢e u 2025. godini HTPUR ostvariti dobar
poslovni rezultat kada su u pitanju poslovni prihodi i neto dobit, Sto ¢e ojacati bilans stanja, povecati
EBITDA i dalje povedati kapacitet HTPUR za potencijalno eksterno zaduZivanje.

Kada su u pitanju izvori finansiranja radi postizanja operativnih ciljeva oni su identifikovani kao interni
i eksterni. Interni izvori finansiranja obuhvataju sopstvena sredstva, tj. sredstva obezbedena iz
akumulacije HTPUR u posmatranom periodu. Eksterni izvori finansiranja dolaze od strane banaka, i tu
svrhu kao potencijalni izvori finansiranja identifikovani su Razvojna Banka Crne Gore (nekadasnji IRF),
poslovne banke u Crnoj Gori i Evropska investiciona banka (EIB).

1. Investiciono-razvojni fond Crne Gore (IRF) prema svom programu obezbeduje Investicione
kredite za podrsku turizmu, hotelijerstvu i ugostiteljstvu. Program podrske promovise
unapredenje postojece i izgradnju i stavljanje u funkciju nove infrastrukture u oblasti turizma,
hotelijerstva i ugostiteljstva, zatim ulaganja u pravcu jacanja kvaliteta primarne i
vanpansionske ponude u ovoj oblasti, kao i odrZivu valorizaciju neiskoris¢enih turistickih
resursa. Opsti uslovi? su:

e Maksimalniiznos kredita: EUR 10 miliona

e Maksimalni rok otplate: 144 meseci (12 godina, ukljucujuci period poceka)
e  Maksimalni period poceka: 48 meseci (4 godine)

e Kamatna stopa: 4.90% na godisSnjem nivou, uz moguca umanjenja 0.5-0.7%
e Iznos finansiranja IRF-a: do 70% vrednosti investicije

2. Poslovne banke u Crnoj Gori
e Poslovne banke u Crnoj Gori odobravaju dugorocne kredite za investiranje u osnovna
sredstva i trajna obrtna sredstva neophodna za dugorocni odrZivi razvoj. Kao rok
otplate navode period od 1 do 10 godina uz odredeni period poceka. Iznos odobrenog
kredita zavisi od tekué¢eg poslovanja i programa dugorocnih investicija. Kamatna stopa
i troSak odobravanja zavise od boniteta preduzeca, rocnosti kredita, kvaliteta
obezbedenja i saradnje sa konkretnom bankom.

3. Evropska investiciona banka (EIB)
e EIB sa sediStem u Luksemburgu je kreditna banka Evropske unije i jedna od najvecih
multilateralnih finansijskih institucija na svetu. EIB usko koordinira i saraduje sa
drugim institucijama EU kako bi promovisala i podrzavala evropske integracije i
politiku EU u preko 160 zemalja u svetu. Krediti se odobravaju kako javhom tako i

4 https://www.rb.me/kreditna-linija/investicioni-krediti-za-podrsku-turizmu-hotelijerstvu-i-ugostiteljstvu
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privatnom sektoru, ukljucujuci i zemlje kandidate za ¢lanstvo u EU, kao Sto je Crna
Gora.

e EIB direktno ili preko posrednickih finansijskih institucija u zemljama (primer IRF u
Crnoj Gori) odobrava kredite preduzec¢ima srednje veli¢ine, sa brojem zaposlenih od
50-249, gde spada Hotelsko turisticko preduzece Ulcinjska rivijera. Finansira se do
50% vrednosti projekta a iznos kredita se kre¢e od EUR 25 miliona, mada moze biti i
maniji. Period otplate je obicno 10 godina, mada moZze biti i veéi a kamatne stope su
Cesto ispod trziSnih. Neki od prioriteta za finansiranje su klimatska i ekoloska
odrzivost; Inovacije, digitalni i ljudski kapital; OdrZiva energija i prirodni resursi, $to se
i poklapa sa predloZenim investicijama HTPUR.

e Kreditna sredstva EIB-a mogla bi se koristiti u kombinaciji sa kreditima IRF, pri ¢emu
bi se sa IRF-om razgovaralo da obezbedi drugih 50% vrednosti projekta.

Kada su u pitanju sopstvena sredstva za finansiranje potrebnih investicija ona su utvrdena na nivou
1.085.000 evra. Ta sredstva su predvidena za finansiranje dela drugog ciklusa investicija (2028-2030)
i pored ostvarenog pozitivnog rezultata iz osnovne delatnosti (smestaja) sredstva potencijalno mogu
dodii od prihoda od zakupa hotela , Olympic” i ,Bellevue” za koje se oc¢ekuje da od 2028. godine vise
nisu optereceni obavezama za kredit koje je zakupac preuzeo u ime HTPUR kao i od dodatnih prihoda
od zakupa kudica privatnih lica na Adi Bojani.
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5. FINANSHSKI EFEKTI STRATEGIJE RAZVOJA HTPUR 2025-2030

Finansijski efekti investicija i sprovodenja Strategije razvoja, u svemu u skladu sa Operativnim ciljevima
i Akcionim planom dati su u ovom poglavlju. Bice predstavljen efekat investicija na svaki od tipa
smestaja HTPUR pojedinacno, kao i zbirni skraceni Bilans uspeha na nivou celog HTPUR. Period
projekcija i posmatranja efekata investicije je 2025-2033, sto je zapravo tri godine duze od vremenskog
okvira Strategije razvoja zbog uzimanja u obzir period povradaja predvidenih dugorocnih kreditnih
sredstava, kako bi se na celovit nacin prikazala isplativost investicije.

5.1 Kapitalne investicije i izvori finansiranja

Najpre éemo predstaviti kapitalne investicije i izvore finansiranja:

e Ukupne kapitalne investicije za period 2025-2030 za navedene operativne ciljeve
i projektne oblasti Strategije razvoja HTPUR iznosi EUR 8.385.000. Investicija je
vremenski podeljena na dva ciklusa:

o EUR5.300.000 2026-2027. godine
o EUR 3.085.000 2028-2030. godine

e 0Od ukupnog iznosa kapitalne investicije EUR 1.085.000 dolazi iz sopstvenih izvora
HTPUR, a EUR 7.300.000 iz eksternih kreditnih izvora. Uslovi zaduzivanja su
godisnja kamatna stopa fiksna 4%, period povracaja zajma 6 godina, ukljucujudi i
jednu godinu grejs perioda. Za potrebe analize povukla bi se dva kredita:

o EUR 5.300.000 2026. godine (poslednji kvartal 2026. godine)
o EUR 2.000.000 2027. godine (poslednji kvartal 2027. godine)

e Sopstvena sredstva od EUR 1.085.000 predvidena su za finansiranje dela drugog
ciklusa investicija (2028-2030) i pored finasiranja iz ostvarenog pozitivhog
rezultata iz osnovne delatnosti (smestaja) sredstva potencijalno mogu dodi i od
prihoda od zakupa hotela ,,Olympic“ i ,Bellevue” za koje se ocekuje da od 2028.
godine viSe nisu optereceni obavezama za kredit koje je zakupac preuzeo u ime
HTPUR kao i od dodatnih prihoda od zakupa kucica privatnih lica na Adi Bojani

e BudZet za marketing u iznosu od EUR 820.000 (EUR 1.540.000 do 2033. godine)
bice finansiran iz sopstvenih izvora kao trosak perioda

KAPITALNE
INVESTICUE | IZVORI

FINANSIRANJA
(Po svim OP zbirno)

5.2 Pretpostavke i projekcija prihoda po tipu smestaja HTPUR

Pre detaljnog pregleda projekcija po tipu smestaja, dacemo u Tabeli 17. kratki rezime investicija u
smestajne kapacitete HTPUR, u skladu sa Poglavljem 3.

Tabela 18. Smestajni kapaciteti HTPUR nakon kompletiranja investicije

Broj smestajnih  Pocetak rada nakon

Trenutni smestaj Buduci smestaj e . o : Komentar
jedinica renoviranja/izgradnje

Tip A Ada Harmony 180 2027

Tip B Ada Retreat 16 2027

Lux Ada Residence 60 2027

/ Ada Private Collection 30 2029

Auto-kamp Ada Eco Haven 100 2027 70 od 2027.1 30 od 2029.
/ Ada Eco Haven Lux 15 2028 5 od 2028.i 10 od 2030.
Ukupno smestajnih jedinica 431

Izvor: Kalkulacije autora

Pretpostavke za projekciju prihoda za Ada Harmony su sledece:

e Procenjeni dani rada u 2027. godini iznose 180 dana, uzimajuci u obzir zavrSetak radova i
potpunu opremljenost za sezonu 2027. Zatim preko pozitivnih efekata ostvarivanja svih
operativnih ciljeva penje se na 190 (oko 6 meseci godisnje) u 2029. godini i ostaje na tom nivou
do kraja posmatranog perioda.
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e Iskoriséenost kapaciteta (occupancy rate) polazi od 52% u 2027. godini i postepeno raste na
56% krajem posmatranog perioda.

e Prosecna cena sobe (ARR) krece se od 125 evra u 2027. godini, uz predvideni prosecni rast od
3% godisnje.

U skladu sa datim pretpostavkama, ukupni efekti na prihode dati su u sledecoj tabeli.

Tabela 19. Projekcija prihoda Ada Harmony, 2027-2033

Stavka -] 2027 H 2022 H 2020 H 2030 2031 H 2032 H 2033 H
Prihodi
Ukupan broj soba 180 180 180 180 180 180 180
Maksimalni kapacitet 32,400 33,300 34,200 34,200 34,200 34,200 34,200
Zauzetost % 52% 53 % 54 % 55 % 56 % 56 % 56 %
Broj zauzetih soba godisnje 16,848 17,649 18,468 18,810 19,152 19,152 19,152
Proseéna cena sobe - ARR
L 125€ 129 € 133 € 137 € 141 € 145€ 149 €
(EUR/soba/noéenje)
Ukupni prihodi od smestaja 2,106,000 2,272,309 2,449,088 2,569,274 2,694,468 2,775,302 2,858,561
Prihodi od smestaja % od Ukupnih prihoda od prodaje 70% 70 % 70 % 70% 70% 70% 70 %
Prihodi od hrane i pi¢a 451,286 486,923 524,804 550,559 577,386 594,708 612,549
Prihodi od h i pi¢a % od Ukupnih prihoda od
riho .| od hrane i pi¢a % o upnih prihoda o 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
prodaje
Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni
iy 451,286 486,923 524,304 550,559 577,386 594,708 512,549
prihodi
Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni
r! 0 | od rekvizi a: u a?nlca, rgovine |.os ali poslovni 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
prihodi % od ukupnih Prihoda od prodaje
UKUPNI PRIHODI OD PRODAJE ADA HARMONY 3,008,571 3,246,155 3,498,697 3,670,392 3,849,240 3,964,717 4,083,659

Izvor: Kalkulacije autora

Pretpostavke za projekciju prihoda za Ada Retreat su sledece:
e Procenjeni dani rada u 2027. godini iznose 180 dana, uzimajuéi u obzir zavrSetak radova i
potpunu opremljenost za sezonu 2027. Zatim preko pozitivnih efekata ostvarivanja svih

operativnih ciljeva penje se na 190 (oko 6 meseci godiSnje) u 2029. godini i ostaje na tom nivou
do kraja posmatranog perioda.

e IskoriS¢enost kapaciteta (occupancy rate) polazi od 52% u 2026. godini i postepeno raste na
56% krajem posmatranog perioda.

e Prosecna cena sobe (ARR) se kre¢e od 120 evra u 2027. godini, uz 3% prosec¢no godisnjeg rasta
nakon ovog perioda.

Ukupni efekti na prihode dati su u sledecoj tabeli.

Tabela 20. Projekcija prihoda Ada Retreat, 2027-2033

Stavka | -} 2027 H 202z M 2029 H 2030 H 2031 H 2032 M PLEER - |
Prihodi
Ukupan broj soba 46 46 46 46 46 46 46
Maksimalni kapacitet 8,280 8,510 8,740 8,740 8,740 8,740 8,740
Zauzetost % 52 % 53% 54 % 55% 56 % 56 % 56 %
Broj zauzetih soba godinje 4,306 4,510 4,720 4,807 4,804 4,894 4,894
Proseéna cena sobe - ARR

120€ 124 € 127 € 131 € 135 € 139€ 143 €

(EUR/soba/noéenje)
Ukupni prihodi od smestaja 516,672 557,473 600,843 630,329 661,043 680,874 701,300
Prihodi od smestaja % od Ukupnih prihoda od prodaje 70% 70% 70% 70% 70 % 70% 70%
Prihodi od hrane i pica 110,715 119,459 128,752 135,070 141,652 145,902 150,279
Pnhoc!l od hrane i pi¢a % od Ukupnih prihoda od 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
prodaje
Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni
prihodi 110,715 119,459 128,752 135,070 141,652 145,902 150,279
Pr!hod! od rek\nzlta., ula%nlca, trgovine I.Oﬂah poslovni 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
prihodi % od ukupnih Prihoda od prodaje
UKUPNI PRIHODI OD PRODAJE ADA RETREAT 738,103 796,390 858,347 900,469 944,347 972,677 1,001,858

Izvor: Kalkulacije autora

Pretpostavke za projekciju prihoda za Ada Residence su sledece:
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e Procenjeni dani rada u 2027. godini iznose 180 dana, uzimajuéi u obzir zavrSetak radova i
potpunu opremljenost za sezonu 2027. Zatim preko pozitivnih efekata ostvarivanja svih
operativnih ciljeva penje se na 190 (oko 6 meseci godisnje) u 2029. godini i ostaje na tom nivou
do kraja posmatranog perioda.

e Iskoriséenost kapaciteta (occupancy rate) polazi od 52% u 2026. godini i postepeno raste na
56% krajem posmatranog perioda.

e Prosecna cena sobe (ARR) kre¢e od 160 evra 2027. godine, uz 3% prosecnog rasta godisnje.

Ukupni efekti na prihode dati su u sledecoj tabeli.

Tabela 21. Projekcija prihoda Ada Residence, 2027-2033

Stavka - | 2027 H 202z M 2029 H 2030 B 2031 M 2032 H 2033 M
Prihodi
Ukupan broj soba 60 60 60 60 60 60 60
Maksimalni kapacitet 10,800 11,100 11,400 11,400 11,400 11,400 11,400
Zauzetost % 52% 53 % 54 % 55% 56 % 56 % 56 %
Broj zauzetih soba godiénje 5,616 5,883 6,156 6,270 6,384 6,384 6,384
Proseéna cena sobe - ARR
L. 160 € 165 € 170€ 175 € 180€ 185€ 191€
(EUR/soba/noéenje)
Ukupni prihodi od smeitaja 898,560 969,518 1,044,944 1,096,224 1,149,640 1,184,129 1,219,653
Prihodi od smestaja % od Ukupnih prihoda od prodaje 70 % 70 % 70 % 70 % 70 % 70 % 70%
Prihodi od hrane i pica 192,549 207,754 223,917 234,905 246,351 253,742 261,354
Prihodi od h i pi¢a % od Ukupnih prihoda od
" do itedhrane i pica % od Ckupnih prineda o 15% 15% 15% 15% 15% 15 % 15%
prodaje

Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni

prihodi 192,549 207,754 223,917 234,905 246,351 253,742 261,354
Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni
prihodi % od ukupnih Prihoda od prodaje

UKUPNI PRIHODI OD PRODAJE ADA RESIDENCE 1,283,657 1,385,026 1,492,777 1,566,034 1,642,342 1,691,613 1,742,361

Izvor: Kalkulacije autora

15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%

Pretpostavke za projekciju prihoda za Ada Private Collection su sledece:
e Imajudiu vidu da je zavrsetak ovog tipa smestaja predviden za sezonu 2029. godine procenjeni
dani rada te godine su 120, a u periodu od 2030. do kraja posmatranog perioda rastu na 190.
e Iskoriséenost kapaciteta (occupancy rate) polazi od 50% 2029. godine i raste na 55% krajem
posmatranog perioda.
e Prosecna cena sobe (ARR) krece se od 245 evra 2029. godine, uz 3% godisnjeg rasta.

Ukupni efekti na prihode dati su u sledecoj tabeli.

Tabela 22. Projekcija prihoda Ada Private Collection, 2029-2033

Stavka [ - | 2020 H 2030 M 2031 H 2032 H 2033 H
Prihodi
Ukupan broj soba 30 30 30 30 30
Maksimalni kapacitet 3,600 5,700 5,700 5,700 5,700
Zauzetost % 50 % 55 % 55 % 55 % 55 %
Broj zauzetih soba godiinje 1,800 3,135 3,135 3,135 3,135
Prosecna cena sobe - ARR

245 € 252 € 260€ 268 € 276 €

(EUR/soba/noéenje)
Ukupni prihodi od smestaja 441,000 791,117 814,851 839,296 864,475
Prihodi od smestaja % od Ukupnih prihoda od prodaje 70% 70% 70 % 70% 70%
Prihodi od hrane i pi¢a 94,500 169,525 174,611 179,849 185,245
Prihodi od hrane i pi¢a % od Ukupnih prihoda od prodaje 15 % 15% 15 % 15 % 15%
Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni
prihodi 94,500 169,525 174,611 179,849 185,245

Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni
prihodi % od ukupnih Prihoda od prodaje
UKUPNI PRIHODI OD PRODAJE ADA PRIVATE COLLECTION 630,000 1,130,168 1,164,073 1,198,995 1,234,965

Izvor: Kalkulacije autora

15 % 15 % 15 % 15% 15 %

Pretpostavke za projekciju prihoda za kamp naselje Ada Eco Haven su sledede:
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e Procenjeni dani rada se od 170 u 2027. godini penju na 180 u 2028. godini, a zatim preko
pozitivnih efekata ostvarivanja svih operativnih ciljeva na 190 (oko 6 meseci godisnje) od 2030.
godine.

e Iskoriséenost kapaciteta (occupancy rate) polazi od 55% u 2027. godini i postepeno raste na
65% krajem posmatranog perioda.

e Prosecna cena sobe (ARR), odnosno kamp mesta, je 40 evra u 2027. godine, uz 3% godisnjeg

rasta nakon toga.

Ukupni efekti na prihode dati su u sledecoj tabeli.

Tabela 23. Projekcija prihoda kamp naselja Ada Eco Haven, 2027-2033

Stavka [~ | 2027 H 2022 H 2020 H 2030 [H 2031 H 2032 H 2033 H
Prihodi
Ukupan broj soba 70 70 100 100 100 100 100
Maksimalni kapacitet 11,900 12,600 18,000 19,000 19,000 19,000 19,000
Zauzetost % 55 % 58 % 60 % 63 % 65 % 65 % 65 %
Broj zauzetih soba godignje 6,545 7,308 10,800 11,970 12,350 12,350 12,350
Proseéna cena sobe - ARR
(EUR/soba/noéene) 40¢€ 41€ a2¢€ a4 € 45€ 46 € a8 €
Ukupni prihodi od smestaja 261,800 301,090 458,309 523,198 556,001 572,681 589,362
Prihodi od smeétaja % od Ukupnih prihoda od prodaje 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%
Prihodi od hrane i pi¢a 56,100 54,519 98,209 112,114 119,143 122,717 126,399
Prihodi od hrane i pi¢a % od Ukupnih prihoda od prodaje 15% 15% 15% 15 % 15% 15% 15%
Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni
prihodi 56,100 64,519 98,209 112,114 119,143 122,717 126,399

Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni
prihodi % od ukupnih Prihoda od prodaje
UKUPNI PRIHODI OD PRODAIE ADA ECO HAVEN 374,000 430,128 654,727 747,425 794,288 818,116 842,660

Izvor: Kalkulacije autora

15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%

Pretpostavke za projekciju prihoda za kamp naselje Ada Eco Haven Lux su sledece:
e Imajuéi u vidu da je dodavanje ovog tipa smestaja na eksperimentalnoj bazi (5 jedinica)
predvideno za sezonu 2028. godine, procenjeni dani rada te godine su 185, a u periodu od
2030. godine (kada ukupan broj jedinica raste na 15) do kraja posmatranog perioda na 190.
e IskoriSéenost kapaciteta (occupancy rate) polazi od 50% u 2028. godini i raste na 60% krajem
posmatranog perioda.
e Prosecna cena sobe (ARR), tj. jedinice, je 80 evra 2028. godine, uz 3% projektovanog godisnjeg

rasta.

Ukupni efekti na prihode dati su u sledeéoj tabeli.

Tabela 24. Projekcija prihoda Ada Eco Haven Lux 2029-2033

Stavka [ - | 2022 H 2020 [ 2030 H 2031 M 2032 H 2033 M
Prihodi
Ukupan broj soba 5 5 15 15 15 15
Maksimalni kapacitet 925 950 2,850 2,850 2,850 2,850
Zauzetost % 50 % 55 % 55 % 60 % 60 % 60 %
Broj zauzetih soba godidnje 463 523 1,568 1,710 1,710 1,710
Proseéna cena sobe - ARR

80€ 82¢€ 85€ 87€ 90 € 93 €

(EUR/soba/noéenje)
Ukupni prihodi od smeétaja 37,000 43,054 133,037 149,485 153,970 158,589
Prihodi od smestaja % od Ukupnih prihoda od prodaje 70 % 70 % 70 % 70% 70% 70%
Prihodi od hrane i pi¢a 7,929 9,226 28,508 32,033 32,993 33,983
Prihodi od hrane i pi¢a % od Ukupnih prihoda od prodaje 15 % 15 % 15% 15 % 15% 15 %
Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni
prihodi 7,929 9,226 28,508 32,033 32,993 33,083

Prihodi od rekvizita, ulaznica, trgovine i ostali poslovni
prihodi % od ukupnih Prihoda od prodaje
UKUPNI PRIHODI OD PRODAJE ADA ECO HAVEN LUX 52,857 61,506 190,053 213,550 219,957 226,555

Izvor: Kalkulacije autora

15 % 15 % 15 % 15 % 15% 15 %
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5.3 Projekcije Bilansa uspeha i performanse investicija

U ovom delu su date glavne pretpostavke i finansijski model koji prikazuje fizicke pokazatelje
performansi, prihode i rashode, kao i rezultat i novéane tokove investicije na nivou HTPUR.
Pretpostavlja se realizacija svih aktivnosti i investicija u skladu sa predloZenim operativnim ciljevima i
Strategijom razvoja HTPUR. Predstavljene su i performanse investicija u vidu diskontovanih novcéanih
tokova, neto sadasnje vrednosti i interne stope prinosa. Period obuhvacden finansijskim modelom je
2025-2033. godine, s tim Sto je za 2025. u potpunosti preuzet projektovani bilans uspeha iz Izvestaja
MenadZmenta HTPUR za 2024. godinu (bez ikakvih izmena) a projekcija za 2026. godinu zasniva se na
linearnom povecanju od 5% svih projektovanih kategorija iz 2025. godine uz dodavanje troSkova
marketinga prema OP4 i oekivanih prihoda od zakupa privatnih kuéica na Adi Bojani, prema proceni
menadZmenta HTPUR.

e Ukupan broj soba HTPUR (uklju¢ujué¢i kamp) je 431 na kraju investicije i
posmatranog perioda

e Maksimalni kapacitet, broj zauzetih soba godisnje i ARR predstavlja zbir svih
smestajnih objekata prikazanih u prethodnom poglavlju

e Ukupni prihodi od smestaja u posmatranom periodu ¢ine 70% ukupnih prihoda od
prodaje, a prihodi od hrane i pi¢ai prihodi od ulaznica, izdavanja rekvizita, trgovine
i ostali prihodi ¢ine 15% ukupnih prihoda od prodaje, respektivho

e U ostale poslovne prihode ulaze ocekivani prihodi od zakupa hotela ,,Olympic” i
,Bellevue” prema raspolozivoj dokumentaciji HTPUR kao i prihodi od zakupa
privatnih kuéica na Adi Bojani, prema proceni menadZmenta HTPUR (120.000 evra
godisnje)

e Ukupni poslovni prihodi HTPUR 2027. godine (prve godine operativnih
renoviranih/novih kapaciteta) procenjeni su na EUR 5.868.031. Nakon zavrsetka
prvog ciklusa kapitalnih investicija, u skladu sa OP1 i OP2, i implementacijom
aktivnosti OP3 i OP4 — na nivo EUR 6.384.757 2028. godine. Tokom 2030. godine,
nakon zavrsetka celokupne predvidene investicije i implementacije aktivnosti
po svim operativnim ciljevima poslovni prihodi iznose EUR 8.700.441. Na kraju
projektovanog perioda rastu na EUR 9.662.957 2033. godine

e Na strani rashoda troskovi zarada i naknada sa nivoa EUR 2.241.732 2027. godine
(kada cine 39% ukupnih poslovnih prihoda) ostvaruju godisnji rast od 3% u
posmatranom periodu, izuzev 2030. godine (tokom kompletiranja drugog ciklusa
investicija) kada rastu 10%

e Varijabilni troskovi (troSkovi materijala i nabavna vrednost prodate robe)
procenjeni su na nivou od 16% ukupnih poslovnih prihoda, a ostali rashodi
poslovanja na nivou 18-20% ukupnih poslovnih prihoda

e Troskovi amortizacije i polaze od EUR 185.000 2025. godine (prema projekciji
Bilansa Uspeha iz lzveStaja MenadZmenta HTPUR za 2024), a zatim se uvecavaju
5% 2026. godine a onda od 2027. godine aktiviranjem investicija svake godine, uz
amortizaciju po stopi od 10% godisnje

e Troskovi marketinga kre¢u od EUR 100.000 za 2026. godinu i progresivno rastu 20-
50% godisnje

e Finansijski rashodi, tj. rashodi kamata prate uzimanje kredita po dinamici
predstavljenoj u prethodnom poglavlju. Ukupno otplacena kamata u
posmatranom periodu 2024-2034 iznosi EUR 1.075.007, i osim EUR 16.570 po
prethodnim kreditima (2025. godine) ostatak se odnosi na kamatu po novim
kreditima

o Rezultat iz poslovnih aktivnosti je pozitivan tokom celokupnog posmatranog
perioda, a marza poslovnog rezultata (u odnosu na ukupne poslovne prihode) se
kreée od 13.1% 2027. a zatim od 2029. raste na 18-20%

e Uzima se vaZeda stopa poreza na dobit, koja je progresivna: Za dobit do EUR
100.000 stopa poreza iznosi 9%. Za dobit izmedu EUR 100.000 i EUR 1.500.000

PRIHODI | RASHODI

POSLOVNI
REZULTAT NOVCANI
TOKOVI EBIT |
EBITDA
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iznosi EUR 9.000 + 12% na iznos preko EUR 100.000. Za dobit preko EUR 1.500.000
iznosi EUR 177.000 + 15% na iznos preko EUR 1.500.000

e Novcani tokovi investicije dobijaju se dodavanjem troSkova amortizacije i
oduzimanjem investicija na neto rezultat pre oporezivanja. Bitno je istaéi da je ovaj
novéani tok tokom perioda 2026-2027. godine korigovan na dole za iznos
projektovane zakupnine za hotele ,Olympic” i ,Bellevue” iz razloga Sto se oni
koriste za pokrivanje obaveza po kreditima koje je zakupac preuzeo u ime HTPUR,
i time ne predstavljaju novcani priliv (iako predstavljaju prihod). Neto novcéani tok
je negativan u periodu prvog ciklusa kapitalnih investicija 2026-2027. godine, i
2028. godine (pocetak drugog investicionog ciklusa) a zatim od 2029. godine pa
do kraja posmatranog perioda visoko pozitivan

e EBIT i EBITDA su pozitivni u celokupnom posmatranom periodu, a EBITDA od
nivoa EUR 1.491.968 u 2027. godini znacajno da raste od 2029. Godine kada
iznosi EUR 2.416.236 i na kraju posmatranog perioda 2033. godine raste na EUR
3.108.832

e Kada je u pitanju 2025. godina, koris¢ena je Projekcija bilansa uspeha iz Izvestaja
MenadZmenta HTPUR za 2024. godinu bez ikakvih korekcija. Projekcija bilansa
uspeha za 2026. Godinu zasniva se na uvecanju svih projektovanih kategorija iz
2025. godine za 5% uz dve nacinjene korekcije: 1) dodati su inkrementalni troskovi
marketinga od EUR 100.000; 2) dodati su ocekivani prihodi od zakupa privatnih
kucica na Adi Bojani od EUR 120.000, prema proceni menadZzmenta HTPUR. Bitno
je napomenuti da projekcija MenadZmenta za 2025. godinu na strani rashoda
prikazuje i Poslovne i Ukupne rashode, ali na strani prihoda jedino Ukupne
prihode, tako da su u projektovanom Bilansu uspeha HTPUR 2025-2033 za 2025. i
2026. godinu Ukupni prihodi prikazani racunski kod obracuna Rezultata pre
oporezivanja te posledicno za ove godinu nisu prikazani ni Poslovni prihodi ni
Rezultat iz poslovnih aktivnosti

e Postoji vise nacina odredivanja vrednosti investicije na kraju posmatranog
perioda, kao rezidualne vrednosti (eng. terminal value) - 1. koris¢enjem novcanog
toka i stope rasta, 2. koriséenjem EBITDA multiplikatora. Kako se druga alternativa
zasniva na odredivanju neto potencijalne vrednosti hotela nakon 2033. godine, a

REZIDUALNA prva na pretpostavci kontinuiranih (prakticno beskonacnih) novéanih tokova, mi

VREDNOST smo se odlucili za drugu metodu, tj. koris¢enje EBITDA u poslednjoj godini (2033)
i referentnog multiplikativnog faktora za hotelsku industriju koji je procenjen 6-
12. Konzervativno uzeli smo vrednost blizu donjoj granici — 8.

e Rezidualna vrednost utvrdena je na nivou od EUR 24.870.658 kao ocekivana
vrednost na kraju posmatranog perioda 2033. godine

e Radiporedenja svih eventualnih investicionih alternativa svi buduéi nov¢ani tokovi
svesce se na sadasnju vrednost kroz postupak diskontovanja. Diskontna stopa kao
prosecna ponderisana cena kapitala utvrdena je konzervativno na nivou od 14%.
Diskontna stopa se utvrduje na osnovu ocekivanog prinosa na uloZena sredstva i

NETO SADASNIJA oportunitetnog troska ulaganja u alternativnu investiciju. Svi buduci novcani

VREDNOST tokovi Ce se svesti na sadasnju vrednost koris¢enjem diskontnog faktora. Kao prva
(nulta godina) investicije uzeta je 2026. godina imajuci u vidu da ée ulaganje
novcanih sredstava za realizaciju Strategije poceti te godine

¢ Neto sadasnja vrednost ove alternative je EUR 10.832.772. Interna stopa prinosa
(IRR) je 24%

U skladu sa navedenim, uradene su detaljne projekcije Bilansa uspeha i performansi investicija za
period od 2025. do 2032. godine. Rezultati su dati u Tabeli 24.
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Tabela 25. Projekcija Bilansa uspeha i performansi investicije HTPUR, 2025-2033

Stavka 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Investicija - kapitalno ulaganje - 1,900,000 3,400,000 1,715,000 1,240,000 130,000 - -
Vraéanje kredita Karizma - 270,200 343,700
Prihodi
Ukupan broj soba - ukljuéujuci kamp 356 361 421 431 431 431
Maksimalni kapacitet = = 63,380 66,435 76,890 81,890 81,890 81,890
Zauzetost % 53 % 54 % 55 % 57 % 58 % 58 %
Broj zauzetih soba godiinje - - 33,315 35,813 42,466 46,560 47,625 47,625
Prosetna cena sobe - ARR
(EUR/soba/nocenje) - ukljutujuci kamp 114 16 119 123 127 130
Ukupni prihodi od smestaja = = 3,783,032 4,137,390 5,037,237 5,743,179 6,025,488 6,206,252
Ukupni prihodi od hrane i pica - - 810,650 886,584 1,079,408 1,230,681 1,291,176 1,329,911
Ukqu" p.nhOdl rek\rlzrta: UI?H"C:G‘ = = 810,650 886,584 1,079,408 1,230,681 1,291,176 1,329,911
trgovine i ostali poslovni prihodi
Ukupno ostali poslovni prihodi 120,000 463,700 474,200 484,700 495,900 507,100 519,000
UKUPNI POSLOVNI PRIHODI 120,000 5,868,031 6,384,757 7,680,753 8,700,441 9,114,940 9,385,075
POSLOVNI RASHODI 2,159,745 2,367,732 5,100,313 5,577,399 6,284,267 7,008,983 7,322,490 7,500,575
Troskovi zarada i naknada 995,000 1,044,750 2,241,732 2,308,984 2,378,254 2,616,079 2,694,562 2,775,398
e S B R o 979,745 1,128,732 919,685 1,002,361 1,209,721 1,372,871 1,439,190 1,482,412
prodate robe
ostali rashodi | Jovania (ukliuEuuG |
stali rashodi iz poslovanja (ukjuéujucii 1,214,646 1,370,304 1,676,543 1,870,284 2,038,988 2,093,015
marketing)
Trotkovi amortizacije 185,000 194,250 724,250 895,750 1,019,750 1,143,750 1,149,750 1,143,750
REZULTAT IZ POSLOVNIH AKTIVNOSTI 767,718 807,358 1,396,480 1,691,457 1,792,450 1,884,500
kao % od ukupnih prihoda hotela 13.1% 12.6 % 18.2 % 19.4 % 19.7 % 20.1%
Finansijski rashodi (kamata) 16,570 35,333 225,067 267,591 218,445 161,617 102,474 41,245
REZULTAT PRE OPOREZIVANJA 196,333 243,548 542,652 530,767 1,178,041 1,529,840 1,689,976 1,843,253
POREZ NA DOBIT 17,670 26,226 62,118 61,772 138,365 181,476 205,496 228,488
NETO REZULTAT NAKON OPOREZIVANJA 178,663 217,322 480,533 477,995 1,039,676 1,348,364 1,484,480 1,614,765
Novéani tokovi investicije -1,732,402 - 2,476,798 - 279,483 957,791 2,549,590 2,839,726 2,993,003
EBIT 212,903 278,881 767,718 807,358 1,396,486 1,691,457 1,792,450 1,884,500
EBITDA 397,003 473,131 1,491,968 1,703,108 2,416,236 2,811,207 2,942,200 3,034,250
Diskontna stopa 14.0% 14.0% 14.0% 14.0% 14.0% 14.0% 14.0%
Diskontni period 1] 1 2 3 4 5 6
Diskantni faktor 1.00 0.88 0.77 0.67 0.59 0.52 0.46
Sadainja vrednost cash flow-a - -1,732,402 - 2,172,630 - 215,053 646,482 1,509,562 1,474,865 1,363,572
Neto sadasnja vrednost cash flow-a 10,832,772
IRR 24%
Izvor: Kalkulacije autora
Grafikon 27. Poslovni prihodi i rashodi HTPUR, 2027-2033
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Izvor: Kalkulacije autora

Grafikon 28. EBITDA i neto novc¢ani tokovi investicije HTPUR 2025-2032
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s ERITDA s NovEani tokovi investicije

Izvor: Kalkulacije autora

Na osnovu svega navedenog, uz ispunjenje svih operativnih ciljeva i zavrSetka ulaganja, analiza
pokazuje da je investicija isplativa i rezultuje pozitivnom neto sadasSnjom vrednoséu, visokom
internom stopom prinosa i omogucava HTP Ulcinjskoj rivijeri ostvarivanje strateskog cilja da postane
regionalno i Sire prepoznatljiva ekoloski odrZiva naturisticka destinacija.
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6. PRILOG

Tabela P.6.1 Aktivnosti za ostvarivanje operativnih ciljeva u periodu 2025-2030

Operativni
cilj

2025-2027

Realizovano renoviranje i unapredenje jedinica tipa
A'i 30 jedinica LUX kao i njihovo brendiranje (Ada
Harmony i Ada Residences)

Bungalovi tipa B zamenjeni su sa 46 savremenih
mobilnih kucica, koje su brendirane pod nazivom
Ada Retreat

e Postavljeno i brendirano 5 glamping jedinica pod
nazivom Ada Eco Haven Lux

e ZavrSen postupak sertifikacije za smestajne jedinice
Ada Harmony, Ada Retreat, Ada Residences, kao i za
Ada Eco Haven i Ada Eco Haven Lux

e Obavljen drugi ciklus edukacije zaposlenih na temu

2029-2030

Obavljen tredi ciklus edukacije zaposlenih na
temu digitalizacije poslovanja i odrzivih
(zelenih) praksi

Izgradeno 30 vila koje su brendirane pod
nazivom Ada Private Collection

Uvedena pametna tehnologija, sprovedene

Unapreden e Zavrsena izgradnja novih 30 jedinica u okviru digitalizacije poslovanja i odrzivih (zelenih) praksi zelene prakse (LED, voda, otpad) i postavljeni
smestajni brenda Ada Residences solarni paneli u svim jedinicama Ada Private
i Collection
kapacitet e Uvedena pametna tehnologija, sprovedene zelene
(oP1) prakse (LED, voda, otpad) i postavljeni solarni e Zavr$en postupak sertifikacije za smestajne
paneli u svim renoviranim jedinicama jedinice Ada Private Collection
e Obavljen prvi ciklus edukacije zaposlenih na temu e Povecan broj kamp parcela na 100
digitalizacije poslovanja i odrzivih (zelenih) praksi
e Unapredena infrastruktura, sprovedene zelene
prakse i prosireni kapaciteti u kampu na 70 parcela,
koji je brendiran kao Ada Eco Haven
e Rekonstruisan centralni objekat sa e Instalirane stanice za punjenje elektri¢nih vozila e Izgraden wellness centar sa bazenom i
modernizovanom recepcijom i restoranskim delom | denb b kviru Ada Pri propratnim sadrzajem u okviru Ada Private
. o . ® lzgra gn azen sa barom u okviru Ada Private Collection segmenta
e Formirana dedija igraonica Collection segmenta
. o . . . e Izgraden ekskluzivni restoran u okviru Ada
e Inovirana ponuda za iznajmljivanje opreme na plazi e lIzgraden restoran-bife u okviru kampa ; .
Private Collection segmenta
e U kampu uredeni dodatni sadrZaji: kuhinja, zona za " . .
. N . . ; e Izgradena recepcija u centralnoj zgradi Ada
Unapredena pranje vesa, decija zona i co-working kutak Private Collection segmenta
infrastruktura ¥ : o _
(0P2) e Zapocet projekat formiranja organske baste i « Renovirana i opremljena plaza sa plaZnim

saradnje sa lokalnim proizvodacima za restoransku
ponudu

Izgraden spoljasnji bazen sa barom u okviru
kompleksa Ada Harmony i Ada Residences

Izgradena visenamenska trim staza

Nabavljena elektri¢na vozila za internu mobilnost

barom za Ada Private Collection segment

Formiran "Activities & Experiences Desk" servis
za personalizaciju boravka gostiju u okviru Ada
Private Collection
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e Formirani sledeci proizvodi: e Kontinuirano ulaganje, inoviranje i prilagodavanje e Inoviran proizvod Retreat program

- Senior odmor proizvoda (povezano sa aktivnostima OP1 i OP2) uklju¢ivanjem Ada Private Collection segmenta

© Aktivan odmor Kompleti izvod Camping&Glampi Kompletno inovirani proizvodi u sklad
Diversifikovana - Romanticni paketi za parove e Kompletiran proizvod Camping&Glamping . omvp ano |n(.)V|ran|. proizvo .| u skladu sa

. . . el zavrSenim aktivnostima OP1 i OP2

ponuda (OP3) - Camping e Inoviran proizvod Retreat program ukljucivanjem Ada

- Dlglta|nl nomadi Eco Haven Lux

e Formiran proizvod Retreat program u okviru Ada
Retreat segmenta

Usvojen odrZiv | e Usvojeniisprovedeni Marketinski planovi sa jasno definisanim targetiranim trZiStima koji se inoviraju svake godine u posmatranom periodu
marketinski e Sprovedene digitalne i offline kampanje na targetiranim trzistima definisanim teku¢im Marketinskim planom
plan (OP4) o Sprovedene godi$nje evaluacije digitalnih i offline kampanja sa preporukama za narednu godinu

Tabela P.6.2 Paketi ponuda i kategorizacija smestaja nakon zavrSetka ciklusa investicija 2025-2030

Romanticni

Vrsta smestaja Kategorizacija  Plaza Senior odmor ilgrl;::: F::;trr:;t paketi za cGaI:‘rzi:ii: 2?::2:‘:
parove

Ada Harmony 4% Da * * *
Ada Residences 4% Da * * *

Ada Retreat 4% Da * * * * *
Ada Private Collection 4% Da * * * *

Ada Eco Haven 3* Da * * *
Ada Eco Haven Lux 4* Da * * * * *

Napomena: U tabeli su sumirani efekti investicija na smestajne objekte HTP Ulcinjska Rivijera u smislu ponuda i preseka stanja u 2030. godini, nakon zavrSetka
ciklusa predloZenih investicija. Data je kategorizacija, ponuda plaZe, kao i pregled turistickih proizvoda koji ¢e biti u fokusu u svakom od smestajnih segmenata.
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7. AKCIONI PLAN IMPLEMENTACIE STRATEGIE RAZVOJA HTP ULCINJSKA RIVIJERA, 2025-2030

STRATESKI CILJ: HTPUR ima za cilj da postane regionalno i Sire prepoznatljiva ekoloski odrziva naturisticka destinacija.

OPERATIVNI CILJ 1: UNAPREDEN SMESTAJNI KAPACITET

ID BROJ

AKTIVNOST

NOSILAC

PERIOD
(POCETAK-KRA))

INDIKATOR

Renoviranje jedinica tipa A i 30

Tehnicka sluzba u saradnji sa

Renovirane jedinice tipa A i 30 jedinica

OP1.1 jedinica LUX f)stfali'm organizacionim Q4 2026 - Q2 2027 LUX
jedinicama
Brendiranie renoviranih iedinica tina Sluzba prodaje (referent Brendirane smestajne jedinice: jedinice
OP1.2 e .J . J P prodaje i referent marketinga i Q2 2027 tipa A - Ada Harmony, a 30 LUX jedinica -
A'i 30 jedinica LUX . . .
animacije) Ada Residence
7amena bunealova tioa B sa 46 Tehnicka sluzba u saradnji sa
OP1.3 o g P ostalim organizacionim Q4 2026 — Q2 2027 | Postavljeno 46 novih mobilnih kudica
mobilnih kudica Co
jedinicama
Sluzba prodaje (referent . T
Brend tajnih jed - Ad
OP1.4 | Brendiranje mobilnih kudéica prodaje i referent marketinga i Q2 2027 R::e;;ane smestajnih jedinica a
animacije)
Unapredenje infrastrukture u okviru | Tehnicka sluzba u saradnji sa Unabredena infrastruktura za vodu
OP1.5 | smestajnih kapaciteta (voda, struja, ostalim organizacionim Q4 2026 -Q2 2027 p' T o
o s kanalizaciju i elektroenergetski sistem
kanalizacija) jedinicama
Tehnicka sluzba u saradnji sa . . .
I d I 30 h LUX
OP1.6 | lzgradnja novih 30 LUX jedinica ostalim organizacionim Q4 2026 - Q2 2027 'Zirianiceano I opremijeno s novi
jedinicama J
Sluzba prodaje (referent . e
Brend t d - Ad
OP1.7 | Brendiranje novih 30 LUX jedinica prodaje i referent marketinga i Q2 2027 rendirane smestajne jedinice a

animacije)

Residences
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Izgradnja novih 30 vila (4*) Ada

Tehnicka sluzba u saradnji sa

OP1.8 . . ostalim organizacionim Q4 2027 — Q2 2029 | Zavrsena izgradnja 30 vila i pustene u rad

Private Collection C

jedinicama

Sluzba prodaje (referent . vt s

OP1.9 | Brendiranje novih 30 vila prodaje i referent marketinga i Q2 2029 Brsandwane smgstajne Jedinice —Ada
. . Private Collection

animacije)
Uvodenje zelenih praksi za dobijanje Broj smestajnih jedinica opremljeno LED
sertifikata u buduénosti (LED, Tehnicka sluzba u saradnji sa rasvetom;

OP1.10 | racionalno korisé¢enje vode, ostalim organizacionim Q4 2026 — Q2 2029 | Broj smestajnih jedinica sa uvedenim
upravljanje otpadom) u okviru svih jedinicama sistemima za racionalno koris¢enje vode;
smestajnih jedinica Broj kontejnera za selekciju otpada.

) ‘ Kadrovska sluzba u saradnji sa Qi 2027 Broj odrzanih semman::?\, radlor'uca, obuka
Edukacija zaposlenih na temu . o na temu zelenog, odrzivog turizma;
OP1.11 v . ostalim organizacionim Q1 2028 L . .
zelenog, odrzivog turizma s Broj izdatih certifikata;
jedinicama Q12029 . o .
Procenat osoblja koje je proslo obuku.
Broj uvedenih inovativnih proizvoda;
Uvodenie pametne tehnologiie u Tehnicka sluzba u saradnji sa Pametna tehnologija implementirana u
OP1.12 . J. P TR .gJ ostalim organizacionim Q4 2026 — Q2 2029 | najmanje 90% smestajnih jedinica;
okviru svih smestajnih jedinica o - -
jedinicama Povecdanje ocene gostiju na segment
,opremljenost smestaja.
. . Kadrovska sluzba u saradnji sa Q12027 Broj odrza.nl‘h S(‘emlp‘ara, radlon!ca, obuka
Edukacija zaposlenih na temu . o na temu digitalizacije poslovanja;
OP1.13 R . ostalim organizacionim Q12028 .. . e
digitalizacije poslovanja . Broj izdatih certifikata;
jedinicama Q12029 ) L Y
Procenat osoblja koje je proslo obuku.
Ulaganje u solarne panele u okviru Tehnicka sluzba, sluzba Broj novih solarnih panela;
OP1.14 |~ '2ganieusolarne p nabavke u saradniji sa ostalim | Q12027 -Q4 2030 | > %) nih paneta; .
svih smestajnih objekata o Procenat smanjenja troskova za struju.
organizacionim jedinicama
Unapredenje sanitarnog ¢vora u Tehnicka sluzba u saradnji sa Broj novih umivaonika;
OP1.15 preden] & ostalim organizacionim Q42026-Q2 2027 | - '

okviru kampa

jedinicama

Broj novih tus kabina.
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Nivelacija i uredenje parcela u okviru

Tehnicka sluzba u saradnji sa

Zavrsena nivelacija i uredene kamp

OP1.16 ostalim organizacionim Q4 2026 - Q2 2027 .
kampa C parcele prema standardima.
jedinicama
Ef:zlzaonéils.;z:q:riiirz:&:j:gzla Tehnicka sluzba u saradnji sa Broj novo-instaliranih funkcionalnih
OP1.17 P . 1an . . g“ ostalim organizacionim Q4 2026 — Q2 2027 | prikljucaka (struja, voda, kanalizacija,
opremanja (struja, voda, kanalizacija, ‘edinicama WIiFi, LED rasveta) za kamp parcele
WiFi, LED rasveta J ’ PP
Uvodenje sistema za selektivno Tehnicka sluzba u saradnji sa ststteaigi:::;fz roetfétt]:g:r?anjjrzsrrgsaa
OP1.18 | odvajanje otpada i koris¢enje ostalim organizacionim Q4 2026 - Q2 2027 . ) v s .p. "
ekoloskih proizvoda u okviru kampa jedinicama ekoloskih sredstava za ciscenje i higijenu
P P J u 100% kamp jedinica
Povecan broj kamp parcela na 70 sa
Tehnitka slusba u saradnii sa kompletno uredenom infrastrukturom
0P1.19 Povecanje broja kamp parcela uz ostalim oreanizacionim J Q4 2026 - Q2 2027 | pred sezonu 2027. godine;
’ izgradnju pratece infrastrukture o § Q4 2028 — Q2 2029 | Povecan broj kamp parcela na 100 sa
jedinicama .
kompletno uredenom infrastrukturom
pred sezonu 2029. godine;
Sluzba prodaje (referent
OP1.20 | Brendiranje kampa prodaje i referent marketinga i Q2 2027 Brendiran kamp- Ada Eco Haven
animacije)
Tehnicka sluzba, sluzba
OP1.21 | Postavljanje glamping jedinica nabavke u saradnji sa ostalim Q4 2027-Q2 2028 | Postavljeno 5 glamping jedinica
organizacionim jedinicama
Sluzba prodaje (referent Brendirane glamping jedinice - Ada Eco
OP1.22 | Brendiranje glamping jedinica prodaje i referent marketinga i Q2 2028 glamping |
. . Haven Lux
animacije)
Menadzment HTPUR,
Sprovodenje procesa sertifikacije za | tehnicka sluzba, sluzba Dobijeni sertifikati (npr. EU Ecolabel);
OP1.23 | smestajne kapacitete: Ada Harmony, | nabavke, sluzba prodaje Q1 2028 — Q4 2028 | Sertifikat objavljen i vidljiv na sajtu /

Ada Residences i Ada Retreat

(referent prodaje i referent
marketinga i animacije)

promotivnim materijalima.
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Sprovodenje procesa sertifikacije za

Menadzment HTPUR,
tehnicka sluzba, sluzba

Dobijen sertifikat (npr. ECOCAMPING
sertifikat, EU Ecolabel, ADAC Superplatz);

OP1.24 kamp i glamping jedinice nabavke, squba‘ p'rodaje Q1 2028 - Q4 2028 Sertifikat objavljen i vidljiv na sajtu /
(referent prodaje i referent L o
. L . promotivnim materijalima.
marketinga i animacije
Menadzment HTPUR,
Sprovodenie procesa sertifikaciie za tehnicka sluzba, sluzba Dobijen sertifikat (npr. EU Ecolabel);
OP1.25 P . 1€ p . J nabavke, sluzba prodaje Q1 2030- Q4 2030 | Sertifikat objavljen i vidljiv na sajtu /
Ada Private Collection segment L . -
(referent prodaje i referent promotivnim materijalima.
marketinga i animacije
Tehnicka sluzba, sluzba R .
OP1.26 | Prosirenje glamping kapaciteta nabavke u saradnji sa ostalim Q4 2029-Q2 2030 lzgradeno i pusteno u rad dodatnih 10

organizacionim jedinicama

glamping jedinica.

OPERATIVNI CILJ 2: Unapredena infrastruktura

ID BROJ

AKTIVNOST

NOSILAC

PERIOD

INDIKATOR

Rekonstrukcija i funkcionalno

Tehnicka sluzba u saradnji sa

(POCETAK-KRA))

ZavrSeno renoviranje recepcije i restorana

OP2.1 | unapredenje centralnog objekta sa ostalim organizacionim Q4 2026-Q22027 | . .. . "
L - . o i pustanje u funkciju
recepcijom i restoranskim sadrzajem | jedinicama
Tehnicka sluzba u saradnji sa
OP2.2 | lzgradnja spoljnog bazena sa barom ostalim organizacionim Q4 2026 — Q2 2027 | Bazen i bar u funkciji
jedinicama
Formiranje decije igraonice radi Tehnicka sluzba, sluzba :g'lc’?\?en.lsfeazgr:\;o;ggg I funkell do pocerie
0P2.3 je aecle g : nabavke u saradnji sa ostalim | Q4 2026 — Q2 2027 | € sezor g
unapredenja ponude za porodice T Broj sadrzaja za decu;
organizacionim jedinicama oy "
Rast porodi¢nih rezervacija za 10%.
Nabavka elektri¢nih vozila (golf i
OP2.4 | veca) za internu mobilnost osoblja i Sluzba nabavke Q1 2027- Q4 2027 | Broj nabavljenih elektri¢nih vozila (5)

gostiju
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Postavljanje stanica za punjenje

Tehnicka sluzba, sluzba

Minimum 2 stanice za punjenje

0OP2.5 | elektri¢nih vozila u okviru hotelskog nabavke Q1 2028- Q4 2028 | instalirane i operativne do kraja 2028.
kompleksa godine
0P2.6 Proswerue vo‘znog parka nabavkom Slusba nabavke Q1 2029-Q4 2029 Bro! nabavljenih dodatnih elektri¢nih
dodatnih vozila vozila (8)
Najmanje 5 tipova opreme dostupno za
Uvodenie moguénosti iznaimliivania iznajmljivanje tokom letnje sezone;
0P2.7 J & Jm Jv. Sluzba nabavke Q4 2026-Q2 2027 | Ostvaren rast prihoda od rentiranja
opreme za vodene sportove na plazi L
opreme za minimum 20% u odnosu na
prethodnu sezonu.
Izgradnja viSenamenske trim staze Trim staza izeradena i dostupna za
0OP2.8 | pogodne za rekreativne Setnje, Tehnicka sluzba Q4 2026 — Q2 2027 N 5 N P
e koris¢enje do pocetka sezone.
hajking i voZznju bicikla
Izgradnja spoljasnjeg bazena sa Tehnicka sluzba, sluzba Spoliatnii bazen sa barom izeraden i u
OP2.9 | barom u okviru Ada Private nabavke u saradnji sa ostalim Q4 2027-Q2 2028 POl ) N 6 .
. T funkciji do pocetka sezone 2028. godine
Collection organizacionim jedinicama
Izgradnja zatvorenog wellness centra | Tehnicka sluzba, sluzba Z\S;I:\aens‘sec;gta;éz:tirj,izzlos:gezn;;g 2
OP2.10 | sa bazenom, saunom, turskim nabavke u saradnji sa ostalim Q4 2028 — Q2 2029 odine J P )
kupatilom, fitness i joga paviljonom organizacionim jedinicama & )
0oP2.11 . . nabavke u saradnji sa ostalim Q4 2028 - Q2 2029 o & L . .
fokusom na lokalnu i mediteransku T Broj organizovanih degustacionih veceri.
. organizacionim jedinicama
kuhinju
Izgradnja recepcije u okviru Tehnicka sluzba, sluzba Recepcija izgradena i funkcionalna u
OP2.12 | centralne zgrade Ada Private nabavke u saradnji sa ostalim Q4 2028 — Q2 2029 | okviru centralne zgrade Ada Private
Collection organizacionim jedinicama Collection
Renoviranje i opremanje plaZe sa Tehnicka sluzba, sluzba lzeraden i otvoren beach bar:
OP2.13 | beach barom u okviru Ada Private nabavke u saradnji sa ostalim Q4 2028 - Q2 2029 & !

Collection segmenta

organizacionim jedinicama

Broj lezaljki, suncobrana, baldahina.
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Formiranje "Activities & Experiences

Otvoren experience desk sa najmanje 10
dostupnih ponuda;
Broj gostiju koji koriste usluge concierge

OP2.14 | Desk" servisa za personalizaciju Sektor prodaje Q2 2029 ima:
boravka gostiju Rast prihoda od provizija za organizovane
aktivnosti.
Formlranj'e o'rganske I?aste I . Zasadena i odrZzavana organska basta ;
uspostavljanje saradnje sa lokalnim Tehnicka sluzba i sluzba Broj autohtonih kultura;
OP2.15 | proizvodacima radi ukljucivanja Q4 2026-Q4 2030 J - Lo .
L . . nabavke Broj uspostavljenih saradnji sa lokalnim
autohtonih i domadih proizvoda u ! ..
proizvodacima.
restoransku ponudu
Izgradnja funkcionalnog prostora za
op2.1g | Pranie sudc.)va i vesa radi ) . Tehni¢ka slusba Q4 2026 - Q2 2027 Ured(?n pro.st0|.' za prarlje sudova i vesa sa
unapredenja boravka gostiju u okviru funkcionalnim instalacijama.
kampa
Izgradnja otvorene kuhinje sa rostilj
opy.17 | Zonama nameruene gostlma.za Tehni¢ka slusba Q4 2026 - Q2 2027 Ot.vorena nova kuhinja sa opremom za
samostalnu pripremu hrane i pripremu obroka.
zajednicko druZenje u okviru kampa
Formiranje decije zone sa igralistem,
0OP2.18 .mml p.ollgonorr? ! otvorenom Tehnicka sluzba Q4 2026 — Q2 2027 | Dedija zona formirana i u funkciji.
igraonicom radi unapredenja ponude
za porodice u okviru kampa
Prenamena unutradnjeg prostora Y y y . N
0P2.19 | recepcije u multifunkcionalni kutak Tehnicka sluzba, sluzba Q4 2026 — Q2 2027 FunkC|o.naIan pr.ostor za relaksaciju i
e . nabavke coworking sa minimum 10 mesta.
za relaksaciju, Citanje i coworking.
Izgradnja restorana—bifea u okviru Tehnicka sluzba, sluzba Restoran izeraden i otvoren do potetka
OP2.20 | kampa sa ponudom lokalnih nabavke u saradnji sa ostalim Q4 2027 — Q2 2028 & P

specijaliteta i sezonskih namirnica

organizacionim jedinicama

sezone 2028. godine
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OPERATIVNI CILJ 3: Diversifikovana ponuda

ID BROJ

AKTIVNOST

NOSILAC

PERIOD

INDIKATOR

Osnivanje medusektorske Radne

(POCETAK-KRA))

Medusektorska Radna grupa osnovana i

OP3.1 | grupe za segmentaciju ponude i Sluzba prodaje Q12027 R
s . . pocela sa radom
definisanje novih proizvoda
Definisan turisticki proizvod ,,Senior
odmor” kroz segmentaciju u skladu sa
brendovima: Ada Harmony, Ada Retreat,
Formiranje i unapredenje proizvoda Ada Residences, Ada Eco Haven Lux i Ada
,Senior odmor“ u okviru smestajnih | Radna grupa (prodaja, Q1 2027 — Q2 2027 | Private Collection;
OP3.2 | segmenata: Ada Harmony, Ada marketing, tehnicka, Q1 2028 — Q2 2028 | Broj formiranih promotivnih paketa ( spa
Retreat, Ada Residences, Ada Eco kadrovska sluzba) Q12029-Q2 2029 | vikend, Zlatni odmor 6 nodi za 7);
Haven Lux i Ada Private Collection. Minimum 15% godisnji rast nocenja
gostiju starijih od 60 godina;
Broj paketa ukljuceni u online prodaju i
broSure.
. Formiran i pozicioniran turisticki proizvod
Kreiranje Retreat programa u okviru Radna grupa (prodaja, u okviru segmenta Ada Retreat
0P3.3 J prog marketing, tehni¢ka, Q12027 - Q2 2027 ‘ gmenta Ada et .
segmenta Ada Retreat N Broj paketa ukljuceni u online prodaju i
kadrovska sluzba) "
broSure
. “ Radna grupa (prodaja,
Una.predenje »Retreat programa” u marketing, tehnicka, Q1 2028 — Q2 2028 | Kreirana 3 formata programa (vikend, 5
OP3.4 | okviru segmenta Ada Eco Haven Lux .
kadrovska sluzba) dana, 7 dana) sa temama.
Formiranje turistickog proizvoda
,Aktivan odmor” kroz razvoj . Aktiviran paket sa sportskim
sportskih sadrzaja, ukljucujuci terene Radna grupa (prodaja, aktivnostima;
op3s |°P Ja, uuct) marketing, tehnicka, Q1 2027- Q2 2027 /

za tenis, koSarku i rukomet, u cilju
obogadivanja ponude za rekreativne i
sportski aktivne goste

kadrovska sluzba)

Broj paketa ukljuceni u online prodaju i
brosure.
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Unapredenje turistickog proizvoda
,Aktivan odmor“ kroz izgradnju

Radna grupa (prodaja,

Formiran i pozicioniran turisticki proizvod
,Aktivan odmor“ do pocetka sezone
2028. godine, sa ukljuc¢enim aktivnostima
hajkinga, bajkinga i rekreacije na
otvorenom;

OP3.6 | viSenamenske trim staze za marketing, tehnicka, Q12027 -Q2 2027 . ey . .
. . Integrisan turisticki proizvod , Aktivan
rekreaciju i lagane sportske kadrovska sluzba) P o .
. . . . . odmor“ u okviru i drugih segmenata
aktivnosti u prirodnom okruzenju . .
ponude (senior odmor, parovi, itd.)
Broj paketa ukljuceni u online prodaju i
brosure
Kreirana 3 formata programa (vikend, 5
. " dana, 7 dana) sa temama;
Unapredenje ,Retreat programa . . gl
(joga, meditacija, tigina) kroz mirne Radna grupa (prodaja, Integrisan turisticki proizvod ,Retreat
0P3.7 108 ! 12, Y . . marketing, tehnicka, Q1 2029 - Q2 2029 | program” u okviru i drugih segmenata
zone i wellness sadrzaje u okviru Ada N . .
. . kadrovska sluzba) ponude (senior odmor , parovi, itd.);
Private Collection kompleksa . Dy . -
Broj paketa ukljuceni u online prodaju i
broSure
Formiran i pozicioniran turisticki proizvod
Formiranje i unapredenje proizvoda ,Romantic¢ni paketi za parove” u skladu
,Romanti¢ni paketi za parove” u sa brendovima: Ada Residences, Ada Eco
okviru smestajnog segmenta Ada Radna grupa (prodaja, Q1 2027 — Q2 2027 | Haven Lux, Ada Retreat i Ada Private
OP3.8 | Residences (vile sa pogledom na marketing, tehnicka, Q12028 -Q2 2028 | Collection;
more), Ada Retreat, glamping kadrovska sluzba) Q12029 - Q2 2029 | Broj formiranih promotivnih paketa
jedinica (Ada Eco Haven Lux) i (romantic escape, spa vikend itd.);
kompleksa Ada Private Collection. Broj paketa ukljuceni u online prodaju i
broSure.
Formiran i pozicioniran turisticki proizvod
Formiranje proizvoda ,,Camping & . ,Kamping & Glamping” u skladu sa
Rad d
0P3.9 Glamping”“ u okviru smestajnih maarEZtigr:;,p?e(hpr:i?”:k:fa' Q12027 —Q2 2027 | brendovima: Ada Eco Haven i Ada Eco

segmenata Ada Eco Haven i Ada Eco
Haven Lux.

kadrovska sluzba)

Q12028 -Q2 2028

Haven Lux;
Integrisan turisticki proizvod ,,Camping &
Glamping“ u okviru i drugih segmenata
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ponude (senior odmor, parovi, digitalni
nomadi itd.);

Broj paketa ukljuceni u online prodaju i
brosure;

Minimum 20% godisnji rast no¢enja u
glamping i kamp segmentima.

Formiran i pozicioniran turisticki proizvod
,Digitalni nomadi“ u skladu sa

Formiranje proizvoda ,,Digitalni Radna grupa (prodaja brendovima: Ada Harmony, Ada Eco
grupa p 12, Haven i Ada Retreat;

marketing, tehnicka, Q12027 - Q2 2027 . .. - .
. Broj rezervacija sa minimalnim boravkom
kadrovska sluzba)
od 14 dana;

Broj paketa ukljuceni u online prodaju i
broSure.

nomadi“ u okviru smestajnog
segmenta Ada Harmony, Ada Eco
Haven i Ada Retreat.

OP3.10
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OPERATIVNI CILJ 4: Usvojen odrziv marketinski plan

ID BROJ

AKTIVNOST

NOSILAC

PERIOD
(POCETAK-KRA))

INDIKATOR

AZuriranje i SEO optimizacija

Sluzba prodaje u saradnji sa

Optimizovan i funkcionalan sajt;
Unapreden sistem za online rezervacije;

i jta TN Ada Boj k i IT
OP4.1 zvan'lcno;.g. sajta da Bojana, © stervnlm "partnerom. Q2 2025 - Q4 2025 | Razvijena content marketing sekcija
ukoliko nije uradeno tokom 2025. (angazovana agencija za razvoj Ly . . Ly
odine i optimizaciju sajta) (blogovi, price gostiju, tematski vodici sa
& ) fokusom na prirodu i FKK tradiciju).
Definisanje marketinskog plana za
2026. godinu i u okviru nj . .
g‘ovlr'mu Huo Vlr.u nJe'ga' . Sluzba prodaje (referent . . N s
marketinskih kampanja koje ce biti L . . Izraden i usvojen godisnji marketinski
OP4.2 . . e prodaje i referent marketinga i Q2 2026
fokusirane na sledec¢a emitivna animacije) plan za 2026.
trzista: Srbija, Crna Gora, Bosna i )
Hercegovina i Severna Makedonija.
Broj PR/native objava na regionalnim
Sprovodenje online oglasavanja kroz portalima;
P . . Jv & ) ‘ . .. Realizovane Google Ads kampanje sa
PR i native clanke, Google Ads , Sluzba prodaje u saradnji sa . . L
o N . . ukupnim dosezima od minimum 500.000
baner kampanje, ciljano oglasavanje | eksternim partnerom za rikaza:
OP4.3 na Meta platformama i saradnja sa digitalne kampanje (agencija Q2 2026 — Q4 2026 P .
. . . ey . . . . Broj objava na Meta platformama;
influenserima, fokusirano na trzista za digitalni marketing / spoljni . . .
. S Ostvarena minimum jedna saradnja sa
definisana Marketinskim planom za konsultant) . e
. influenserom (domadi ili region);
2025. godinu. , . .
Povecan broj poseta sajtu u odnosu na
prethodnu godinu.
Sprovodenje analize digitalnih Sluzba prodaje u saradniji sa
aktivnosti i performansi sajta krajem | eksternim partnerom za Formiran i dostavljen izvestaj o
OP4.4 2026. godine, u cilju definisanja digitalne kampanje (agencija Q4 2026 rezultatima digitalnih aktivnosti i

smernica za marketinski plan za
2027. godinu.

za digitalni marketing / spoljni
konsultant)

performansama sajta za 2026. godinu.
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Definisanje marketinskog plana za
2027. godinu i u okviru njega
marketinskih kampanja koje ce biti
fokusirane na sledec¢a emitivna
trziSta: domace trziste i zemlje

Sluzba prodaje (referent

Izraden i usvojen godisnji marketinski

OP4.5 regiona (Srbija, Bosna i Hercegovina i pr(.JdaJe..l referent marketingai Ql 2027 plan za 2027.
Severna Makedonija) plus Slovenija animacije)
kao i Sirenje prisustva na trzista
Centralne Evrope — Nemacka,
Austrija, Poljska, Ceka i Slovacka.
Broj PR/native objava na regionalnim i
medunarodnim portalima;
Sprovodenje online oglasavanja kroz Realizovane Google Ads kampanje sa
PR i native ¢lanke, Google Ads , Sluzba prodaje u saradniji sa ukupnim dosezima od minimum 800.000
baner kampanje, ciljano oglasavanje | eksternim partnerom za prikaza;
OP4.6 na Meta platformama i saradnja sa digitalne kampanje (agencija Q2 2027 — Q4 2027 | Ostvarene minimum dve saradnje sa
influenserima, fokusirano na trzista za digitalni marketing / spoljni influenserima (region i inostrani);
definisana Marketinskim planom za konsultant) Rast broja objava na Meta platformama u
2027. godinu. odnosu na prethodnu godinu;
Povecan broj poseta sajtu u odnosu na
prethodnu godinu (25%).
Prisustvo na B2B i B2C dogadajima ﬂ:zit;glr::r?iuuriz;?fonrﬁ >a Ucesée na minimum 3 B2B dogadajai 2
OP4.7 na definisanim emitivnim trzistima o . Q12027 -Q2 2027 | B2C sajma na prioritetnim emitivnim
. . organizacijom i lokalnim vives .
radi promocije ponude. . trziStima tokom 2027. godine.
partnerima
OP4.8 Kreiranje ?romgﬁvnih materijala za Sluzba F)rodaje u saradnji sa Q1 2027 Kreiran promotivni sadriaj
OOH oglasavanje eksternim partnerom
Sprovodenije ciljane OOH kampanje u | Sluzba prodaje (referent . .
OP4.9 odabranom gradu regiona (npr. prodaje i referent marketingai | Q1 2027 — Q2 2027 Rea‘ll.zovana“OOH k‘ampan!a;
. . Broj impresija, broj aktivnih gledalaca.
Beograd). animacije)
0P4.10 2%;;":;12?{2;:2:&2::kli.l\ti!wslg Iu cilju Sluzba prodaje u saradniji sa Q4 2027 Formiran i dostavljen izvestaj o

definisanja smernica za unapredenje

eksternim partnerima

rezultatima za 2027. godinu.
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celokupnog marketinskog plana za
2028. godinu.

Definisanje marketinskog plana za
2028. godinu i u okviru njega
marketinskih kampanja koje ce biti
fokusirane na sledec¢a emitivna
trziSta: domace trziste i zemlje

Sluzba prodaje (referent

Izraden i usvojen godisnji marketinski

OP4.11 daje i ref t keti i 12028
regiona (Srbija, Bosna i Hercegovina i z;?mZJZ'I(e;e erent marketinga | Q plan za 2028.
Severna Makedonija) plus Slovenija J
kao i Sirenje prisustva na trzista
Centralne Evrope — Nemacka,
Austrija, Poljska, Ceka i Slovacka.
Broj PR/native objava na regionalnim i
. . " . medunarodnim portalima;
Sprovodenje online oglasavanja kroz N . .. . .
. L SluZba prodaje u saradnji sa Realizovane Google Ads kampanje sa
PR i native clanke, Google Ads , . . . L s
baner kampanie. ciliano oglatavanie eksternim partnerom za ukupnim dosezima od minimum 1 milion
OP4.12 panje, clljano oglasavanie | jioitalne kampanje (agencija | Q1 2028 — Q4 2028 | prikaza;
na Meta platformama fokusirano na . . . . .
ey .. s za digitalni marketing / spoljni Rast broja objava na Meta platformama u
trzista definisana Marketinskim .
. konsultant) odnosu na prethodnu godinu;
planom za 2028. godinu. , . .
Povecan broj poseta sajtu u odnosu na
prethodnu godinu (10%).
0 - ”
Prisustvo na B2B i B2C dogadajima ilzzianglr::r?iuuriss;?;onri: > UceSc¢e na minimum 4 B2B dogadajai 3
OP4.13 | na definisanim emitivnim trziStima o . Q12028 -Q2 2028 | B2C sajma na prioritetnim emitivnim
. .. organizacijom i lokalnim iy .
radi promocije ponude. . trzistima tokom 2028. godine.
partnerima
Kreirani ik -~ 0 - ”
oP4.14 re|ra.nJe pror'rjohvn.l materijala za Sluzba Prodaje u saradnji sa Q1 2028 Kreiran promotivni sadriaj
OOH i TV oglasavanje eksternim partnerom
Sprovodenije ciljane OOH kampanje u | Sluzba prodaje (referent . .
Real 2 H k ;
OP4.15 | odabranim gradovima regiona prodaje i referent marketingai | Q1 2028 — Q2 2028 ea' |_zovane" 00 . an.1pafnje,
. . . . a Broj impresija, broj aktivnih gledalaca.
(Beograd i Sarajevo/Skoplje). animacije)
Organizacija press i FAM tripova za Sluzba prodaje (referent Oreanizovano minimum 2 fam tripa i 3
OP4.16 | novinare, influensere i turisticke prodaje i referent marketingai | Q2 2028 — Q4 2028 g P

agencije sa kljucnih trzista radi

animacije)

press tripa sa objavljenim sadrzajem u
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kreiranja autenti¢nih reportaza i
promocije renoviranog turistickog
kompleksa

relevantnim medijima i/ili kanalima
ucesnika.

Emitovanje promotivnih spotova na

Sluzba prodaje (referent
prodaje i referent marketinga i

Broj regionalnih TV kanala na kojima su
emitovani TV spotovi;

OP4.17 12028 -Q2 2028
odabranim regionalnim TV kanalima | animacije) u saradnji sa Q Q Ukupan broj emitovanja;
eksternim partnerom Doseg kampanje.
Sprovodenje analize digitalnih i
offline marketinskih aktivnosti u cilju N . .. L C
s . . Sluzba prodaje u saradnji sa Formiran i dostavljen izvestaj o
OP4.18 | definisanja smernica za unapredenje . . Q4 2028 . .
oy eksternim partnerima rezultatima za 2028. godinu.
celokupnog marketinskog plana za
2029. godinu.
Definisanje marketinskog plana za
2029. godinu i u okviru njega
marketinskih kampanja koje ce biti Sluzba prodaje (referent . . I s
. voy . L . . Izraden i usvojen godiSnji marketinski
OP4.19 | fokusirane na trzista definisana prodaje i referent marketinga i Q12029
. . . . .. plan za 2029.
prethodnim marketinskim planovima | animacije)
uz dodatak trzista Francuske i Velike
Britanije.
Broj PR/native objava na regionalnim i
. . Y . medunarodnim portalima;
Sprovodenje online oglasavanja kroz N . .. . .
. L SluZba prodaje u saradnji sa Realizovane Google Ads kampanje sa
PR i native ¢lanke, Google Ads , i . . L
baner kampanie. ciliano oglatavanie eksternim partnerom za ukupnim dosezima od minimum
0P4.20 panje, clijano oglasavanie | yisitalne kampanje (agencija | Q12029 - Q4 2029 | 1.500.000 prikaza;
na Meta platformama fokusirano na . . . . .
.y .. s za digitalni marketing / spoljni Rast broja objava na Meta platformama u
trzista definisana Marketinskim .
. konsultant) odnosu na prethodnu godinu;
planom za 2029. godinu. , . .
Povecan broj poseta sajtu u odnosu na
prethodnu godinu (15%).
Sluzba prodaje u saradniji sa
Prisustvo na B2B i B2C dogadajima Nacionalnom turistickom UceSc¢e na minimum 4 B2B dogadajai 3
OP4.21 | na definisanim emitivnim trziStima organizacijom i lokalnim Q12029-Q2 2029 | B2C sajma na prioritetnim emitivnim

radi promocije ponude.

partnerima (gde je
primenljivo)

trzistima tokom 2029. godine.
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Kreiranje promotivnih materijala za

Sluzba prodaje u saradnji sa

0P4.22 y . . 12029 Krei tivni sadrzaj
OOH kampanju i TV oglasavanje eksternim partnerom Q reiran promonvni sadrzaj
Sprovodfenje C|IJanfe OOH Ifampanje u Sluzba. prodaje (referent ‘ . Realizovane 3 OOH kampanje;
OP4.23 | odabranim gradovima regiona prodaje i referent marketingai | Q1 2029 — Q2 2029 . . o
. S . . Broj impresija, broj aktivnih gledalaca.
(Beograd Sarajevo i Ljubljana) animacije)
Sluzba prodaje (referent Broj regionalnih TV kanala na kojima su
0P4.24 Emltovaljue prqmohvplh spotova'na prc.)dajet'l referent mf]rketlnga i Q1 2029 — Q2 2029 emitovani Ty spf)tovu .
odabranim regionalnim TV kanalima | animacije) u saradnji sa Ukupan broj emitovanja;
eksternim partnerom Doseg kampanje.
Orgfxmzac”a press | FA.M tflpgva 2 . . Organizovano minimum 2 fam tripai 3
novinare, influensere i turisticke Sluzba prodaje (referent ress trina sa obiavlienim sadriaiem u
OP4.25 | agencije sa klju¢nih trzista radi prodaje i referent marketingai | Q2 2029 — Q4 2029 P p‘ J... ) - .J
L oy . . . relevantnim medijima i/ili kanalima
kreiranja autenti¢nih reportaza i animacije) .
; . ucesnika.
promocije renoviranog kompleksa
Sprovodenje analize digitalnih i
offline marketinskih aktivnosti u cilju . . .. L C
s . . Sluzba prodaje u saradnji sa Formiran i dostavljen izvestaj o
OP4.26 | definisanja smernica za unapredenje . . Q4 2029 . .
oy eksternim partnerima rezultatima za 2029. godinu.
celokupnog marketinskog plana za
2030. godinu.
Definisanje marketinskog plana za
2030. godinu, sa fokusom na trzista
definisana prethodnim marketinskim N .
lanovima, uz dodatak zemalja Sluzba prodaje (referent Izraden i usvojen godiSnji marketinski
OP4.27 P o . J . prodaje i referent marketinga i Q1 2030 ) g J
Baltika i potencijalno otvaranje novih . .. plan za 2030. godinu.
vy . animacije)
trzista u skladu sa tada dostupnim
avio-konekcijama i analizom trzisnih
prilika
S denj li las ja k ‘ . . . . . . L
pr.ovo .enjve ontine oglasavanja Kroz | ¢ s prodaje u saradnji sa Broj PR/native objava na regionalnim i
PR i native clanke, Google Ads , i . .
baner kampanie. ciliano oglatavanie eksternim partnerom za medunarodnim portalima;
0OP4.28 panje, ¢ty g J digitalne kampanje (agencija Realizovane Google Ads kampanje sa

na Meta platformama fokusirano na
trzista definisana Marketinskim
planom za 2030. godinu.

za digitalni marketing / spoljni
konsultant)

Q12030-Q4 2030

ukupnim dosezima od minimum 2 miliona

prikaza .
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Rast broja objava na Meta platformama u

odnosu na prethodnu godinu;
Povecan broj poseta sajtu u odnosu na
prethodnu godinu (20%).

Prisustvo na B2B i B2C dogadajima

Sluzba prodaje u saradnji sa
Nacionalnom turistickom

Ucesce na minimum 5 B2B dogadajai 4

OP4.29 | na definisanim emitivnim trziStima o . Q1 2030-Q2 2030 | B2C sajma na prioritetnim emitivnim
. . organizacijom i lokalnim vivys .
radi promocije ponude. . trziStima tokom obe godine.
partnerima

Kreiranje promotivnih materijala za

OOH kampanju Sluzba prodaje u saradnji sa
OP4.30 | Modifikacija postojeceg materijala u p J ) Q12030 Kreiran promotivni sadrzaj

g . eksternim partnerom

2030. godini gde je akcenat na

sertifikaciji svih kompleksa.

Sprovodenije ciljane OOH kampanje u . . . . . v
OP4.31 | odabranim gradovima regiona (2 Sluzba Prodaje u saradnji sa Q12030-Q2 2030 Rea.llizovane"4 OOH karr.mpaTnJe godisnje;

. . L vy eksternim partnerom Broj impresija, broj aktivnih gledalaca.

grada) i 2 grada sa inostranih trzista

Organizacija press i FAM tripova za

novinare, influensere i turisticke . . Organizovano minimum 3 fam tripa i 4

agencije sa klju¢nih trzista radi Sluzba prodaje (referent ress tripa sa objavljenim sadrZajem u
OP4.32 & . J. J iy . . prodaje i referent marketinga i Q2 2030 b p. J... J - .J

kreiranja autenti¢nih reportaza i . .. relevantnim medijima i/ili kanalima

" . oy animacije) . v s

promocije renoviranog turistickog ucesnika godisnje.

kompleksa

Sprovodenje analize digitalnih i N . .. L L
0P4.33 | offline marketinékih aktivnosti u Sluzba prodaje u saradnji sa Q4 2030 Formiran i dostavljen izvestaj o

2030. godini.

eksternim partnerima

rezultatima za 2030. godinu.
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8. GRAFICKI PRIKAZ AKCIONOG PLANA - GANTOGRAM

OP4.1 - Azuriranje | SEO optimizacija
zvaniénog sajta TN Ada Bojana

©OP4.2 - Definisanje marketinskog plana |
z

a 2026. godinu

0P4.3 - Sprovodenije online oglagavanja
kroz PR i native ¢lanke, Google Ads ,
baner kampanje

OP1.1 - Renaviranje jedinica tipa A i 30
jedinica LUX

OP1.3 - Zamena bungalova tipa B sa 46 |

mobilnih kucica

OP1.5 - Unapredenje infrastrukture u |

okviru smestajnih kapaciteta

OP1.6 - Izgradnja novih 30 LUX jedinica

OP1.10 - Uvodenje zelenih praksi za |

dobijanje sertifikata u buducnosti

0OP1.12 - Uvodenje pametne tehnologije u |

okviru svih smestajnih jedinica

OP1.15 - Unapredenje sanitarnog ¢vora u |

okviru kampa

OP1.16 - Nivelacija i uredenje parcela u |

okviru kampa

OP1.17 - Podizanje standarda
kamp-parcela kroz poboljsanje
infrastrukturnog opremanja

0OP1.18 - Uvodenje sistema za selektivno
odvajanje otpada i koris¢enje ekoloskih
proizvoda u okviru kampa

OP1.19 - Povecanje broja kamp parcela uz
izgradnju pratece infrastrukture

OP2.1 - Rekonstrukcija i funkcionalno
unapredenje centralnog objekta sa
recepcijom i restoranskim sadrzajem

0P2.2 - Izgradnja spoljnog bazena sa |
b

arom

OP2.3 - Formiranje deéije igraonice radi
unapredenja ponude za porodice

0OP2.7 - Uvodenje mogucnosti
iznajmljivanja opreme za vodene sportove
na plazi

-
&
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EEE OP1 - Unapredeni smestajni kapaciteti
OP2 - Unapredena infrastruktura

BN OP3 - Diversifikovana turisticka ponuda

BN OP4 - Odrziv marketin3ki plan
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0OP2.8 - Izgradnja visenamenske trim

staze pogodne za rekreativne setnje, |~

hajking i voZnju bicikla

OP2.15 - Formiranje organske baste i
uspostavljanje saradnje sa lokalnim
proizvodacima

0OP2.16 - Izgradnja funkcionalnog | _

prostora za pranje sudova i vesa u kampu

0OP2.17 - Izgradnja otvorene kuhinje sa |

rostilj u kampu

OP2.18 - Formiranje decije zone sa

igralistem, mini poligonom i otvorenom [~

igraonicom

0P2.19 - Prenamena unutrasnjeg prostora
recepcije u multifunkcionalni kutak za
relaksaciju, citanje i coworking.

0OP4.4 - Sprovodenje analize digitalnih |

aktivnosti i performansi sajta

OP1.13 - Edukacija zaposlenih na temu |

digitalizacije poslovanja

0OP1.14 - Ulaganje u solarne panele u
okviru svih smestajnih objekata

OP2.4 - Nabavka elektri¢nih vozila (golf
i veca) za internu mobilnost osablja i
gostiju

OP3.1 - Osnivanje medusektorske Radne
grupe za segmentaciju ponude i
definisanje novih proizvoda

0OP3.2 - Formiranje i unapredenje
proizvoda ,Senior odmor® u okviru
smestajnih segmenata:

OP3.3 - Kreiranje Retreat programa u
okviru segmenta Ada Retreat

OP3.5 - Formiranje turistickog proizvoda
LAktivan odmor”

QP3.6 - Unapredenje turistickog |

proizvoda ,Aktivan odmor”

0OP3.8 - Formiranje i unapredenje |

proizvoda ,Romanti¢ni paketi za parove”

OP3.9 - Formiranje proizvoda ,Camping & |

Glamping*”

0OP3.10 - Formiranje proizvoda ,Digitalni |

nomadi”

o
Q¥

BN OP1 - Unapredeni smestajni kapaciteti

OP2 - Unapredena infrastruktura
BN OP3 - Diversifikovana turisticka ponuda
H OP4 - Odrziv marketinski plan
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OP4.5 - Definisanje marketinskog plana |

za 2027. godinu

OP4.7 - Prisustvo na B2B i B2C
dogadajima na definisanim emitivnim
trzistima radi promocije ponude.

OP4.8 - Kreiranje promotivnih materijala |

za OOH oglasavanje

0OP4.9 - Sprovodenije ciljane OOH kampanje |

u odabranom gradu regiona

OP1.2 - Brendiranje renoviranih jedinica |

tipa A i 30 jedinica LUX

OP1.4 - Brendiranje mobilnih kucica [~

OP1.7 - Brendiranje novih 30 LUX
jedinica

OP1.20 - Brendiranje kampa

OP4.6 - Sprovodenje online oglasavanja
kroz PR i native Clanke, Google Ads ,
baner kampanje

OP1.8 - Izgradnja novih 30 vila Ada
Private Collection

OP1.21 - Postavljanje glamping jedinica

OP2.9 - Izgradnja spoljasnjeg bazena sa |

barom u okviru Ada Private Collection

OP2.20 - Izgradnja restorana-bifea u
okviru kampa sa ponudom lokalnih
specijaliteta | sezonskih namirnica

OP4.10 - Sprovodenje analize digitalnih |

i offline marketinskih aktivnosti

OP1.13 - Edukacija zaposlenih na temu
digitalizacije poslovanja

OP1.23 - Sprovodenje procesa
sertifikacije za smestajne kapacitete:
Ada Harmony, Ada Residence i Ada Retreat

OP1.24 - Sprovodenje procesa
sertifikacije za kamp i glamping
jedinice

0OP2.5 - Postavljanje stanica za punjenje
elektri¢nih vozila u okviru hotelskog
kompleksa

EEE OP1 - Unapredeni smestajni kapaciteti
OP2 - Unapredena infrastruktura
- BN OP3 - Diversifikovana turisticka ponuda
E OP4 - Odrziv marketinski plan
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0OP3.2 - Formiranje i unapredenje
proizvoda ,Senior odmor* u okviru
smestajnih segmenata:

OP3.4 - Unapredenje ,Retreat programa”

0OP3.8 - Formiranje i unapredenje |

proizvoda ,Romanticni paketi za parove”

0OP3.9 - Formiranje proizvoda ,,Camping & |

Glamping”

0P4.11 - Definisanje marketingkog plana |

za 2028. godinu

0P4.12 - Sprovodenije online ogladavanja
kroz PR i native élanke, Google Ads ,
baner kampanje

‘OP4.13 - Prisustvo na B2B i B2C
dogadajima na definisanim emitivnim
trzistima radi promocije ponude.

OP4.14 - Kreiranje promotivnih
materijala za OOH i TV oglasavanje

0OP4.15 - Sprovodenje ciljane OOH |

kampanje u odabranim gradovima regiona

OP4.17 - Emitovanje promotivnih spotova |

na odabranim regionalnim TV kanalima

OP1.22 - Brendiranje glamping jedinica

0OP4.16 - Organizacija press i FAM
tripova za novinare, influensere i
turisticke agencije sa kljucnih trzista

0OP1.19 - Povecanje broja kamp parcela uz |

izgradnju pratece infrastrukture

OP2.10 - I1zgradnja zatvorenog wellness
centra sa bazenom, saunom, turskim
kupatilom, fitness i joga paviljonom

0P2.11 - lzgradnja ekskluzivnog
restorana u okviru Ada Private
Collection

OP2.12 - Izgradnja recepcije u okviru |

centralne zgrade Ada Private Collection

0P2.13 - Renoviranje i opremanije plaze
sa beach barom u okviru Ada Private
Collection segmenta

0OP4.18 - Sprovodenje analize digitalnih |

i offline marketinskih aktivnosti

OP1 - Unapredeni smestajni kapaciteti
OP2 - Unapredena infrastruktura

OP3 - Diversifikovana turisticka ponuda
OP4 - Odrziv marketinski plan
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©OP1.13 - Edukacija zaposlenih na temu |

digitalizacije poslovanja

OP2.6 - Prosirenje voznog parka nabavkom |_

dodatnih vozila

OP3.2 - Formiranje i unapredenje
proizvoda ,Senior odmor” u okviru
smestajnih segmenata

OP3.7 - Unapredenje ,Retreat programa"

OP3.8 - Formiranje i unapredenje |

proizvoda ,Romanti¢ni paketi za parove"

OP4.19 - Definisanje marketinékog plana |_

za 2029. godinu

0OP4.20 - Sprovodenje online ogladavanja
kroz PR i native élanke, Google Ads ,
baner kampanje

OP4.21 - Prisustvo na B2B i B2C
dogadajima na definisanim emitivnim
trzistima radi promocije ponude.

0OP4.22 - Kreiranje promotivnih
materijala za OOH kampanju i TV
oglagavanje

OP4.23 - Sprovodenje ciljane OOH |

kampanje u odabranim gradovima regiona

‘OP4.24 - Emitovanje promotivnih spotova |

na odabranim regionalnim TV kanalima

OP1.9 - Brendiranje novih 30 vila

0P2.14 - Formiranje "Activities &
Experiences Desk" servisa za
personalizaciju boravka gostiju

OP4.25 - Organizacija press | FAM

tripova za novinare, influensere i
turisticke agencije sa kljuénih trzista

OP1.26 - Proirenje glamping kapaciteta

OP4.26 - Sprovodenje analize digitalnih |

i offline marketinskih aktivnosti

0OP1.25 - Sprovodenje procesa
sertifikacije za Ada Private Collection
segment

OP4.27 - Definisanje marketinskog plana
za 2030. godinu

I OP1 - Unapredeni smestajni kapaciteti
QP2 - Unapredena infrastruktura

OP3 - Diversifikovana turisticka ponuda
OP4 - Odrziv marketindki plan
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0P4.28 - Sprovodenje online oglasavanja

kroz PR i native clanke, Google Ads , [~

baner kampanje

‘OP4.29 - Prisustvo na B2B i B2C
dogadajima na definisanim emitivnim
trzistima radi promaocije ponude

OP4.30 - Kreiranje promotivnih
materijala za OOH kampanju

QP4.31 - Sprovodenije ciljane OOH |

kampanje u odabranim gradovima regiona

0OP4.32 - Organizacija press i FAM
tripova za novinare, influensere i
turistiéke agencije sa kljuénih trzita

OP4.33 - Sprovedenje analize digitalnih
i offline marketinskih aktivnosti u
2030. godini.

OP1 - Unapredeni smestajni kapaciteti
OP2 - Unapredena infrastruktura

OP3 - Diversifikovana turisticka ponuda
OP4 - Odrziv marketinski plan

STRATEGIJA RAZVOJA HTPUR 2025-2030



STRATEGILJA RAZVOJA
2025-2030

HTR

) ULCINJSKA
JRIVIJERA

STRATEGUU PRIPREMILI:

Prof. dr Goran Radosavljevi¢ i docent dr Ana Vjetrov
sa timom saradnika

Jun 2025. godine



KONTAKT:

Hotelsko-turisticko preduzece "Ulcinjska rivijera" AD
Velika plaza bb

85360 Ulcinj

MB: 02006146

web: ulcinjska-rivijera.com

@adabojana.official

HTR

=) ULCINJSKA

=—# RIVIJERA



https://ulcinjska-rivijera.com/sr/pocetna/

	REZIME STRATEGIJE
	1. ANALIZA TURIZMA NA GLOBALNOM NIVOU I U CRNOJ GORI
	1.1 Turizam na globalnom nivou
	1.2 Turizam u Crnoj Gori
	1.3 Stanje hotelske industrije u Crnoj Gori

	2. ANALIZA DOSADAŠNJEG POSLOVANJA HOTELSKO-TURISTIČKOG PREDUZEĆA ULCINJSKA RIVIJERA
	1.1.
	2.1 Opšte informacije o HTPUR
	2.2 Ključni događaji i pokazatelji poslovanja
	2.3 Analiza prihoda
	2.4 Fizički pokazatelji (broj noćenja i broj gostiju)
	2.5 Analiza troškova
	2.6 Analiza profitabilnosti
	2.7 Analiza imovine, kapitala i upravljanja imovinom (asset management)
	2.8 Analiza likvidnosti i solventnosti

	3. STRATEŠKI PRAVCI RAZVOJA HOTELSKO TURISTIČKOG PREDUZEĆA ULCINJSKA RIVIJERA (HTPUR)
	3.1 SWOT analiza HTPUR
	3.2 Ciljevi razvoja HTPUR u narednom periodu
	3.3 Operativni cilj 1: Unapređeni smeštajni kapaciteti
	3.4 Operativni cilj 2: Unapređena infrastruktura
	3.5 Operativni cilj 3: Diversifikovana turistička ponuda
	3.6 Operativni cilj 4: Usvojen održiv marketinški plan

	4. FINANSIRANJE RAZVOJA HTPUR
	4.1 Finansijska sredstva neophodna za finansiranje razvoja HTPUR
	4.1.1  Sredstva za realizaciju OP1 – Unapređen smeštajni kapacitet
	4.1.2  Sredstva za realizaciju OP2 – Unapređena infrastruktura

	4.2 Mogući izvori sredstava za finansiranje razvoja HTPUR

	5. FINANSIJSKI EFEKTI STRATEGIJE RAZVOJA HTPUR 2025-2030
	5.1 Kapitalne investicije i izvori finansiranja
	5.2 Pretpostavke i projekcija prihoda po tipu smeštaja HTPUR
	5.3 Projekcije Bilansa uspeha i performanse investicija

	6. PRILOG
	7. AKCIONI PLAN IMPLEMENTACIJE STRATEGIJE RAZVOJA HTP ULCINJSKA RIVIJERA, 2025-2030
	8. GRAFIČKI PRIKAZ AKCIONOG PLANA - GANTOGRAM
	KONTAKT:

