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VLADA CRNE GORE
PODGORICA

PREDMET: Misljenje na Inicijativu za pokretanje postupka za ocjenu ustavnosti i zakonitosti
odredbe ¢lana 97 stav 2 tatka 1 alineja 8 Zakona o turizmu i ugostiteljstvu (,,Sluzbeni list CG*,
br. 2/18, 13/18 i 25/19)

Vasim aktom br. 07-7964/2 od 23. decembra 2019. godine dostavljena je Inicijativa za
pokretanje postupka za ocjenu ustavnosti odredbe ¢lana 97 stav 2 tadka 1 alineja 8 Zakona o
turizmu i ugostiteljstvu (,Sluzbeni list CG*, br. 2/18, 13/18 i 25/19), s tim u vezi dajemo sljedece

MISLJENJE

Marko Markovi¢ advokat iz Podgorice podnio je Ustavnom sudu Crne Gore Inicijativu za
pokretanje postupka za ocjenu ustavnosti i zakonitosti odredbe &lana 97 stav 2 tatka 1 alineja 8
Zakona o turizmu i ugostiteljstvu (,Sluzbeni list CG*, br. 2/18, 13/18 i 25/19).

Inicijativom se navodi da osporena odredba nije u saglasnosti sa &lanom 58 Ustava Crne
Gore i Evropskom konvencijom za zastitu ljudskih prava i osnovnih sloboda.

Nadalje, Inicijativom se navodi da je osporenom odrebom zakonodavac izvr$io mije$anje u
pravo svojine zajem¢eno Clanom 58 Ustava Crne Gore ograniéavanjem mirnog uzivanja imovine
buduci da se osporenom odredbom propisuje zabrana kori§éenja i prodaje rezidencijalnih jedinica u
kondo hotelu, ¢ime se ograni¢ava pravo svojine, odnosno gotovo potpuno iskljuéuje na imovinu
zajemceno ¢lanom 1 Protokola | uz Evropsku konvenciju za zastitu ljudskih prava i sloboda.

U vezi navoda datih u Inicijativi za pokretanje postupka za ocjenu ustavnosti i zakonitosti
ukazujemo na sljedece:

Osporenom odredbom ¢lana 97 stav 2 tacka 1 alineja 8 Zakona o turizmu i ugostiteljstvu
propisana je zabrana zaklju€ivanja kupoprodajnih ugovora i kori§¢enja smjestajnih jedinica u sluéaju
gubitka odobrenja za obavljanje ugostiteljske djelatnosti ili kategorije (4 i 5*).

Takode odredbama ¢&l. 95, 96 i 97 Zakona o turizmu i ugostiteljstvu propisano je uvodenje
posebnih modela hotelskog poslovanja - kondo i mjesoviti model, sa osnovnim ciliem da se
stambena izgradnja stavi u funkciju turisticko-ugostiteljske ponude sa cjelogodi$njim poslovanjem,
a ne sezonskim, Cime ¢e se minimizirati moguénost stvaranja tzv. ,gradova duhova“.

Nakon sagledavanja stanja na turistickom trziStu i analiziranja tendencije naru$avanja
prostora kroz izgradnju neformalnih naselja suprotno planskom dokumentu namijenjenom za
turisticke svrhe i prateci savremene tokove poslovanja, uredena je oblast turizma i ugostiteljstva u
duhu uporednih iskustava visoko razvijenih zemalja sa dugom turistickom tradicijom, propisujudi
kondo i mjeSoviti modelom poslovanja u hotelima visoke kategorije (4 i 5*).

Imajuci u vidu da se kondo model poslovanja moze realizovati samo u hotelima visoke
kategorije, jasno je da je rije¢ o upravljanju i raspolaganju sa imovinom velike vrijednosti, $to dalje
pretpostavija neophodnost uspostavljanja odredenih ograni¢enja kada je rije¢ o autonomiji volje
ugovornih strana, a $to znaci da je potrebno definisati jasne pravno-ugovorne odnose za uredivanje



medusobnih prava i obaveza ugovornih strana kao u¢esnika u zajedni¢kom poslovnom procesu kako
za upravljace hotelom tako i za vlasnike pojedinaénih hotelskih smjestajnih jedinica.

Zakonom je propisano da se ugostiteljska djelatnost moze obavljati samo u ugostiteljskim
objektima odnosno hotelima koji imaju odobrenje za obavljanje ugostiteljske djelatnosti i uredena
prava i obaveze upravljaca i vlasnika smjestajne jedinice koja se odnose na odobrenje za obavljanje
djelatnosti i dodijeljenu kategoriju hotela, a sve u cilju obezbjedenja dugorocne odrzivosti poslovanja
hotela.

Eventualnim gubitkom odobrenja za obavljanje djelatnosti ili kategorije, svojina se ne ostavlja
bez titulara. Naime, voljom ugovornih strana novonastala situacija se moze rjeSavati i mirnim putem,
poravnanjem strana, naknadom $tete u skladu sa propisima kojima je uredena ogovornost za Stetu.

Negativne posljedice pada kvaliteta usluge snosi investitor/upravlja&, a ne vlasnik pojedinih
smjestajnih ,kondo* jedinica uz pretpostavku da je savjestan i da po$tuje ugovorne obaveze.

Propisani ugovorni odnos pretpostavlja odnos uzajamnog prihvatanja prava, obaveza, ali i
odredenih ograni¢enja. U tom smislu, ugovorno-poslovni odnos u kondo modelu poslovanja ukazuje
na obavezujucu (teretnu) karakteristiku pojedinacnih i opstih pravnih dejstava (niz medusobnih
prava i obaveza) koji su ugovorno usaglaseni, a koji u krajnjem omoguéavaju viasniku smjestajne
jedinice, da posredstvom upravlja¢a, ostvaruje ugovoreni finansijski prihod.

Zakonom je propisano da Ugovor o upravljanju i odrzavanju ima obavezujuci karakter izmedu
ugovornih strana, odnosno podrazumijeva njegov sadrzaj sa jasno ugovorenim medusobnim
(uzajamnim) pravima i obavezama, posebno u situacijama gubitka ododbrenja za obavljanje
djelatnosti i/ili propisanog nivoa dodijeljene kategorije, za sta odgovara investitor / upravljaé, u kom
sluc¢aju se zabranjuje dalje zaklju€ivanje kupo-prodajnih ugovora i koriséenje smjestaja.

Nadalje ukazujemo da su ,Strategijom razvoja turizma u Crnoj Gori do 2020. godine* pored
ostalog, utvrdene smjernice za razvoj ove privredne grane sa ciliem da Crna Gora postane
cjelogodisnja, visoko-kvalitetna turisticka destinacija, $to u krajnjem doprinosi otvaranju novih radnih
mjesta, ujednaéenom regionalnom razvoju, povecanju Zivotnog standarda svih gradana i stabilnom
izvoru budzetskih prihoda, kako na drzavnom tako i na lokalnom nivou.

Ostvareni rezultati u crnogorskom turizmu u dosadasnjem periodu su zadovoljavajuci i
ogledaju se, izmedu ostalog i u izvjestajima Svjetskog savjeta za putovanja i turizam (World Travel
and Tourism Council - WTTC), prema kojima je, tokom poslednjih nekoliko godina, ukupno (direktno
i indirektno) ucesce turizma u bruto domacéem proizvodu na nivou od 22-24%, ukupni doprinos
turizma zaposlenosti na nivou od 15-19%, a prema brzini razvoja turisticke privrede u narednih deset
godina, Crna Gora je u samom vrhu medu 184 zemlje Sirom svijeta (u kojima turizam predstavlja
Zznacajnu privrednu granu).

Radi ostvarivanja turistickog rasta neophodno je stvoriti pretpostavke koje ¢e omoguditi
odgovarajuéi rast, §to podrazumijeva obezbjedenje uslova za dalji razvoj hotelijerstva, kao
najvaznijeg segmenta turistickog proizvoda svih turisti¢kih destinacija, pa i Crne Gore kao takve.

Naime, brojne analize su ukazale na €injenicu da hotelijerstvo sa prate¢om infrastrukturom,
u najvec¢oj mjeri (u odnosu na ostale vrste smjestajnih kapaciteta) doprinosi povecanju broju
zaposlenih, razvoju ostale (vanpansionske — restorateske i sli¢no) ponude, uz obezbjedenje najveéih
prihoda po smjestajnoj jedinici.

Hotelijerstvo u Crnoj Gori ima sve veci znacaj, o ¢emu govori i podatak da je tokom 2018.
godine, u hotelima i slicnim objektima boravilo 1.076.848 turista ili 48,84% ukupnog broja turista, dok
je u2019. godine taj broj poveéan na 1.293.189 turista i predstavlja povec¢anje od 20,09% u odnosu
na prethodnu godinu.

S druge strane, povoljni investicioni ambijent za rezultat ima impozantan broj renomiranih
svjetskih brendova koji uspje$no posluju u Crnoj Gori: ,Aman*, Hilton“, ,Regent®, ,Iberostar®, ,Four
Points by Sheraton“, ,Chedi‘, ,Melia“, a u skoroj budu¢nosti oéekuju se pogetak rada i hotela ,Ritz
Carlton” i ,One & only“ koji ce biti prvi hotel iz tog lanca izgraden u Evropi.

Kako bi se, s jedne strane, uspostavljeni trend razvoja hotelijerstva nastavio, a sa druge
strane, sauvao prostor kao najvazniji prirodni resurs za razvoj turizma, uocena je potreba za
posebnim naéinom usmjeravanja izgradnje smjestajnih jedinica za individualno stanovanje, imajuci
u vidu da je prostor kao resurs neobnovljiv i njegovo pazljivo planiranje postavija se kao imperativ,
posebno kada je rije¢ o podruéju gdje je prisutna prekomjerna urbanizacija.



Imajuéi u vidu navedeno, ukazujemo da se uvodenjem kondo | mje$ovitog modela poslovanja
hotela obezbjeduje odrzivo i dugoroéno poslovanje hotela, a ne iskoriS¢avanje za kratkoro¢no
sticanje profita izgradnjom i prodajom rezidencijalnih jedinica, koje u skladu sa zakonom moraju biti
u sastavu ugostitelskog objekta koji predstavija jedinstvenu cjelinu u pogledu poslovanja,
upravljanja i odrzavanja i na trzi$tu se nudi kao jedinstven turistiéki proizvod iskljuéivo preko
upravljaca, odnosno hotelskog operatora koji upravlja hotelom, a prodajom se ne smije mijenjati
namjena i djelatnost ugostiteljskog objekta kao poslovnog objekta, kako ne bi doslo do prenamjene
prostora i prestanka obavljanja ugostiteljske djelatnosti.

|z iznijetih razloga smatramo da osporena odredba nije nesaglasna sa Ustavom Crne Gore i
Evropskom konvencijom za zastitu ljudskih prava i sloboda, s toga predlazemo da Ustavni sud Crne
Gore kao neosnovanu odbije Inicijativu za pokretanje postupka za ocjenu ustavnosti i zakonitosti
odredbe Clana 97 stav 2 tacka 1 alineja 8 Zakona o turizmu i ugostiteljstvu (,Sluzbeni list CG*, br.
2/18, 13/18 i 25/19), koju je podnio advokat Marko Markovi¢ iz Podgorice.
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