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Na osnovu ,Analize uticaja turistickin smjestajnih kapaciteta Crne Gore na ekonomiju drzave i lokalne
zajednice” koje je za potrebe Vlade Crne Gore uradila kompanija Horwath HTL, prikupljenih podataka,
kao i ¢injenice da je vazecom planskom dokumentacijom predvidena izgradnja velikog broja hotela na
teritoriji Crne Gore cija se realizacija odvija usporenom dinamikom, Ministarstvo odrZivog razvoja i
turizma je pokrenulo inicijativu izrade ,Programa mjera za podsticanje izgradnje hotelskih kompleksa i
priviacenje hotelskih investitora i poznatih svjetskih brendova®“.

Nosilac poslova na pripremi ovog Programa je Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma.
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REZIME

Podaci iz studije ,Analize uticaja turistickih smjeStajnih kapaciteta Crne Gore na ekonomiju drzave i
lokalne zajednice” koju je u prethodnom periodu za potrebe Ministarstva uredenja prostora i zastite
Zivotne sredine i Ministarstva turizma uradila kompanija Horwath HTL, govore da hotelski sistemi drzavi
Crnoj Gori donose viSestruko veci prinos u odnosu na stambene jedinice koje su izgradene za
ostvarivanje prihoda od turizma. Analiza je pokazala pozitivan uticaj turizma na bruto drustveni proizvod
u Crnoj Gori, sa oCekivanjem da Ce se isti povecati sa 730 mil. eura na 1.791,5 mil. eura do 2019.
godine. Takode, doprinos turizma na povecanje stope zaposlenja je znatna (17,8 % ukupnog
zaposlenja), te se oekuje da ¢e ista stopa porasti do 2019. godine na 23%. Sto se tige turisticke
ekonomije, oCekuje se da za period od 2009-2019. godine ostvari prosje¢na godiSnja stopa rasta od
6,2%.

Vazecom drzavnom i lokalnom planskom dokumentacijom je predvidena izgradnja velikog broja hotela
razliitih tipova i kategorije na teritoriji Crne Gore (ukupno 109 hotela). Medutim, predvidena realizacija
odvija se usporenom dinamikom, pa je shodno tome bilo potrebno, na bazi analize trenutne situacije,
definisati mjere koje Vlada, u saradnji sa opstinama, treba da preduzme i uslove koje treba obezbijediti,
kako bi se podstakla izgradnja planiranih hotela, odnosno privukli hotelski investitori. Pored izgradnje
dodatnih hotelskih kompleksa, koji trebaju da poboljSaju turistiCku ponudu crnogorske destinacije,
potrebno je privu¢i i medunarodno poznate hotelske lance koji bi upravijali hotelima, osigurali
internacionalne standarde, obezbijedili kvalitet i nivo usluga i svojim prodajnim kanalima, kao i
reputacijom, obezbijedili popunjenost kapaciteta.

U skladu sa navedenom potrebom, a na osnovu analiza i prikupljenih podataka, Ministarstvo odrZivog
razvoja i turizma je pripremilo predlog ,Programa mjera za podsticanje izgradnje hotelskih kompleksa i
privlacenje hotelskih investitora i poznatih svjetskih brendova®“ u kojem je definisan sveobuhvatan set
mjera ¢ijom primjenom bi se podstakla izgradnja visokokvalitetnih hotelskih kapaciteta.

Naime, razvoj turizma je definisan kao jedan od prioriteta crnogorske ekonomije, a razvoj novih
visokokvalitetnih smjestajnih kapaciteta, kojih sada ima u malom broju, i poveéanje udjela hotela u
ukupnim kapacitetima predstavlja osnovni cilj koji ¢e omoguditi povecéanje kvaliteta turisticke ponude.
Broj hotela u Crnoj Gori je svega 266, a odnos osnovnog i komplementarnog smjesStaja je 21:79.
Evidentan je jo$ jedan nedostatak hotelskog sektora - samo odredeni broj modernizovanih hotelskih
kapaciteta, uglavnom privatizovanih sa obavezom i garancijom za investicije, sa oko 6.000 kreveta,
raspolaze pratecim sadrzajima i uslugama (velnes/spa kapaciteti, otvoreni i zatvorni bazeni, sale za
seminare sa prate¢im sadrzajima i sl.) za visokoplateznu klijentelu, sa ponudom tokom ¢itave godine.
Nasuprot njima, nemodernizovani hoteli nude samo osnovne usluge smjestaja i ishrane. Stoga i dalje
postoji velika potreba da se stvore hotelski kapaciteti potpunijeg sadrzaja.

Opredieljenje da turizam bude pokretacka snaga ekonomije i hovog razvojnog ciklusa zasniva se na
¢injenici da Crna Gora raspolaZe resursima bitnim za razvoj turizma i da je to djelatnost koja generiSe
razvoj drugih komplementarnih djelatnosti kao Sto su saobracaj, gradevinarstvo, trgovina, bankarstvo,
poljoprivreda i dr. Takav razvoj ima niz pozitivnih ekonomskih efekata, ukljuCuju¢i smanjenje
nezaposlenosti, poveéanje Zivotnog standarda stanovniStva i doprinos regionalnom/ruralnom razvoju.
Ovaj program je inicijalno pokrenut kao program za razvoj nekretnina, gradevinarstva i hotelskog
turizma visokog nivoa.



Imajuci u vidu pozitivan uticaj izgradnje hotelskih kapaciteta, kako na lokalnom nivou, tako i na
drzavnom nivou, i neophodnost preduzimanja podsticajnih mjera, ¢ijom primjenom bi se podstakla
izgradnja hotelskih kapaciteta visokog nivoa, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma predlazu Viadi
Crne Gore da donese sljedece



.  UVOD

1.1. Definicija

Hotel&resort je ugostiteljski objekat za pruZanje usluga smjeStaja i usluga pripremanja i usluzivanja
hrane i pi¢a, smjeSten na atraktivnoj lokaciji, koji, pored usluge smjestaja, ishrane i pi¢a, obuhvata i
druge sadrZaje, kao Sto su sport i rekreacija, zabava, Soping, odrZzavanje konferencija i sl. (SPA, golf,
zimski, kongresni, zdravstveni, beach resort i dr.).*

Shodno Pravilniku o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,SI. list
CG*, broj 23/2005) hotel je objekat za pruzanje usluge smjestaja, po pravilu sa minimalnim kapacitetom
od 7 smjestajnih jedinica za noc¢enje, recepcijom i holom hotela, javnim restoranom sa kuhinjom.

U svrhu ovog Programa, pod hotelom se podrazumijeva hotel u klasicnom smislu.

. CILJ

Projektovani cilj ovog dokumenta jeste podsticanje izgradnje planiranih hotela, odnosno stvaranje uslova
za privlacenje hotelskih investitora i hotelskih operatera (brand name).

Podaci govore da hotelski sistemi drzavi Crnoj Gori donose viSestruko veéi prinos u odnosu na
stambene jedinice koje su izgradene za ostvarivanje prihoda od turizma. VaZzecom planskom
dokumentacijom predvidena je izgradnja znacajnog broja hotela na teritoriji Crne Gore. Medutim
predvidena realizacija odvija se usporenom dinamikom, tako da je potrebno, na bazi analize trenutne
situacije, definisati mjere koje Vlada, u saradnji sa opStinama, treba da preduzme i uslove koje treba
obezbijediti, kako bi se podstakla gradnja planiranih hotela, odnosno privukli hotelski investitori. Dio
neophodnih mjera definisan je i u lzvjeStaju o stanju uredenja prostora za 2009 godinu, a koji
podrazumjeva temeljitu korekciju politike uredenja prostora. Na taj nacin pored izgradnje dodatnih
hotelskih kompleksa, koji treba da poboljSaju turisticku ponudu crnogorske destinacije, privuci ¢e se i
medunarodno poznati hotelski lanci koji bi upravljali hotelima, osigurali internacionalne standarde,
obezbijedili kvalitet i nivo usluga i svojim prodajnim kanalima, kao i reputacijom, obezbijedili adekvatnu
popunjenost kapaciteta. Ovako definisan cjelovit predlog mjera znacio bi odrzZivost sistema upravljanja
prostorom $to je osnovni preduslov za zainteresovanost buducéih investitora u oblasti turizma. Dio takvog
sistema, svakako, podrazumjeva i odrziv i efikasan sistem zemiljiSne politike.

2.1. Trenutno stanje i problemi

Smjestajni kapaciteti
Razvoj turizma je definisan kao jedan od prioriteta crnogorske ekonomije, a razvoj novih
visokokvalitetnih smjestajnih kapaciteta i pove¢anje udjela hotela u ukupnim kapacitetima predstavlja
osnovni cilj koji ¢e omoguciti povecanje kvaliteta turisticke ponude.

! Zakon o turizmu, ¢lan 4 stav 21 ("Sl. list Crne Gore", br. 61/10 od 22.10.2010)



Opredieljenje da turizam bude pokretacka snaga ekonomije i hovog razvojnog ciklusa zasniva se na
¢injenici da Crna Gora raspolaZze resursima bitnim za razvoj turizma i da je to djelatnost koja generiSe
razvoj drugih komplementarnih djelatnosti kao Sto su saobracaj, gradevinarstvo, trgovina, bankarstvo,
poljoprivreda i dr. Takav razvoj ima niz pozitivnih ekonomskih efekata, ukljuCuju¢i smanjenje
nezaposlenosti, povec¢anje Zivotnog standarda stanovniStva i doprinos regionalnom/ruralnom razvoju.

Prema Master planu za razvoj turizma, strateski cilj je poveéanje kapaciteta na 50.000 hotelskih leZaja
do 2010. godine, da bi se broj udvostru€io do 2020. godine, kako bi se realizovao ekonomski potencijal
turistike privrede. Pored osnovnih?, potrebno je formirati ponudu komplementarnih kapaciteta® obima
oko 150.000, Sto ukupno ¢&ini oko 250.000 leZaja u 2020. godini. Udio hotela i sli¢nih objekata treba da
poraste sa 13,2% na 37,1% u ukupnim kapacitetima.

Prema Prostornom planu Crne Gore do 2020. godine treba razvijati turizam srednjeg i visokog
standarda prioritetno u odnosu na turisticke kapacitete nizeg standarda. Uvecéanje broja hotelskih
kreveta visokog standarda mora biti praceno smanjenjem broja hotelskih i apartmanskih kreveta nizeg
standarda koji i dalje Cine veliki dio smjeStajnih kapaciteta. Osim toga razvojna politika mora biti
destimulativna za nove stambene zone koje su u postoje¢im planovima zastupljene u mjeri koja
ozbiljno ugrozava perspektive razvoja kvalitetnog turizma, te se u tom smislu mora intervenisati i u
postoje¢im planskim dokumentima vecine lokalnih samouprava. Treba oCekivati da ¢e se ukupan broj
kreveta smanijiti, dok ¢e se prihod po krevetu uvecati. Broj kreveta koji je predloZzen Master planom za
razvoj turizma mora se posmatrati kao moguci maksimum. Realizacija stvarne izgradnje i prosirenja
zavisi od stvarnih kapaciteta nosivosti odgovarajuc¢ih oblasti (prirodni resursi, vodosnabdijevanje,
tretman otpadnih voda, tretman otpada itd.), kao i od rezulata procjena oCekivanih uticaja na Zivotnu
sredinu.

| pored vrlo uspjesSnih rezultata na modernizaciji/izgradniji turistiCke suprastrukture poslednjih godina,
funkcionalno i tehniCko stanje najve¢eg broja hotela i drugih smjeStajnih kapaciteta je joS uvijek
nepovoljno. Pored toga, prema podacima Monstata iz 2010. godine, u ukupnim smjeStajnim
kapacitetima osnovni smjeStajni kapaciteti u€estvuju sa svega 24,88% (hoteli sa samo 16,18% ili
ukupno 26.907 lezaja).

2 Osnovnom smjeStaju pored hotela pripadaju moteli, pansioni, prenocista, turistiCka naselja i gostionice
3 Komplementarni smjestaj ¢ine banjska i klimatska ljecilista, planinarski domovi i kuée, radnic¢ka i dje¢ja odmaralista,
organizovani kampovi, vile i privatni smjestaj (kuée, apartmani i sobe za iznajmljivanje)



Tabela 1 - Distribucija smjeStajnih kapaciteta po regijama i opStinama, izvor: MONSTAT, avgust 2010.

Stanje — avgust 20 10. godine % %

Redni Region osnovni komplem. ukupni br.ho.i sl ukupno osnovni
broj

I Juzni 30.164 129.899 160.063 190 96,26 87,10
1. Opstina Herceg Novi 3.180 30.470 34.650 22 21,65 10,54
2. Opstina Kotor 846 7.432 8.278 19 5,17 2,80
3. Opéstina Tivat 2.187 7.824 10.011 18 6,25 7,25
4. Opstina Budva 15.116 53.313 68.429 80 42,75 50,11
5. Opstina Bar 5.995 13.367 19.362 34 12,10 19,87
6. Opstina Ulcinj 2.840 16.493 19.333 17 12,08 9,42
Il Sredisnji 2.229 410 2.639 31 1,59 6,44
1. Opstina Podgorica 1.238 410 1.648 22 62,45 55,54
2. Opéstina Cetinje 587 - 587 2 22,24 26,33
3. Opéstina Danilovgrad 44 - 44 2 1,67 1,97
4. Opstina Niksi¢ 360 - 360 5 13,64 16,15
11 Sjeverni 2.237 1349 3.586 45 2,16 6,46
1. Opétina Zabljak 793 363 1.156 9 32,24 35,45
2. Opstina PluZine 45 - 45 1 1,25 2,01
3. Opétina Savnik 92 - 92 2 2,57 4,11
4. Opstina KolaSin 368 646 1.014 8 28,28 16,45
5. Opstina Mojkovac 144 90 234 4 6,53 6,44
6. Opétina Pljevija 169 105 274 5 7,64 7,55
7. Opstina Bijelo Polje 157 - 157 4 4,38 7,02
8. Opstina Berane 85 17 102 3 2,84 3,80
9. Opstina Andrijevica 137 4 141 2 3,93 6,12
10. Opstina Plav 120 25 145 3 4,04 5,36
11. Opstina Rozaje 127 99 226 4 6,30 5,68
v UKUPNO 34.630 131.658 166.288 266 100 100




Broj hotela i slicnih objekata u Crnoj Gori je svega 266 hotela, a odnos osnovnog i komplementarnog
smjestaja je 21:79. Analizirajuéi neke zemlje Evropske Unije kao $to su Austrija, Spanija i Bugarska,
uoCava se viSi udio hotelskih kapaciteta u ukupnim smjeStajnim turistickim kapacitetima: Austrija —
45%, Spanija — 53%, Bugarska — 87%, dok npr. Hrvatska, kao zemlja kandidat za ¢lanstvo u EU, ima
udio od svega 12%.

Takode je vazno naglasiti da se 96,26% ukupnog smjeStajnog kapaciteta u Crnoj Gori nalazi u juznom
regionu, svega 1,59% u centralnom i 2,16 % u sjevernom dijelu. Sto se ti¢e osnovnog smjedtaja
situacija je ista — 87,1% oshovnog smjesStajnog kapaciteta se nalazi u juznom regionu, 6,44% u
centralnom i svega 6,46% u sjevernom regionu Crne Gore.

Traznja na medunarodnom trziStu usmjerena je, prije svega, na visokokvalitetne hotelske kapacitete.
Ipak, uprkos znatnim naporima, 40,58% hotelskih kapaciteta jeste ispod nivoa koji zahtijeva
medunarodno turistiCko trziSte. Trenutno je u Crnoj Gori oko 23,96% hotelskih leZaja visokog nivoa
kvaliteta (4* i 5*), Sto Cini oko 5,59% ukupnog kapaciteta smjestajnih objekata.

Sve analizirane zemlje, osim Bugarske, imaju veci udio hotelskih kapaciteta viSih kategorija (4% i 5%) u
ukupnim hotelskim kapacitetima nego Crna Gora: Hrvatska - 32,3%, Austrija — 39,9%, Spanija — 48,9%,
Bugarska 15,7%.

Treba napomenuti da je udio osnovnih smjeStajnih kapaciteta u ukupnim smjeStajnim kapacitetima,
prema statistiCkim podacima iz 2009. godine iznosio 25,2%. Dakle, o€igledan je trend pada udjela
hotelskih kapaciteta, Sto je izrazita nepovoljnost, s obzirom da hoteli i sli¢ni smjeStajni kapaciteti treba
da Cine okosnicu turisti €ke privrede .

Struktura hotela po kategorijama

1*
12,46%

1,28%

4%
22,68%

m*
m2*
2% 3
28,12% g

m5*

3%
35,46%

(Izvor: Ministarstvo turizma, spisak ketegorisanih hotela, decebmar 2010. godine)

Postojeca struktura smjeStajnih kapaciteta nije u skladu sa strateSkim ciljevima razvoja turizma u Crnoj
Gori, naro€ito u odnosu na planirani porast u¢eS¢a osnovnih smjestajnih kapaciteta (na oko 40%). U
strukturi osnovnih smjestajnih kapaciteta dominiraju hoteli sa 2* i 3*.

Evidentan je joS jedan nedostatak hotelskog sektora. Naime, samo odredeni broj modernizovanih
hotelskih kapaciteta, uglavnom privatizovanih sa obavezom i garancijom za investicije, sa oko 6.000
kreveta, raspolaze prateéim sadrzajima i uslugama (velnes/spa kapaciteti, otvoreni i zatvoreni bazeni,
sale za seminare sa prate¢im sadrZajima i sl.) za visokoplateznu klijentelu, sa ponudom tokom citave
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godine. Nasuprot njima, nemodernizovani hoteli nude uglavnom osnovne usluge smjestaja i ishrane.
Stoga i dalje postoji velika potreba da se izgrade hotelski kapaciteti potpunijeg sadrzaja.

Takode, treba imati u vidu da se oko 89% svih no¢enja odnose se na period jun-septembar, a ostalih
11% na preostali dio godine.

Prema podacima anketnog istraZivanja poslovanja hotela u Crnoj Gori*, koje resorno ministarstvo za
poslove turizma u saradnji sa “Horwath Consalting”, Zagreb i Fakultetom za turizam, Bar, sprovodi od
2005. godine i koje obuhvata dio boljih hotela u Crnoj Gori koji kontinuirano investiraju u unapreCenje
proizvoda, proizlazi sljedece:

- Prosjecan period poslovanja anketiranih hotela iznosi 9,9 mjeseci. Hoteli sa 5* imaju najduZzi
period poslovanja tokom godine (10,9 mjeseci), a hoteli najnize kategorije (2/1*) najkraci period
poslovanja (7,74 mjeseci).

- Stepen iskoriS¢enosti anketiranih hotela, posmatran po kategorijama, kre¢e se u skladu s
medunarodnim standardima: najviSi je upravo u hotelima s 5* (36,3% godiSnje ili 132,5 dana pune
iskoriséenosti), a najnizi je u hotelima s 2* (22,4% ili 81,8 dana pune iskoris¢éenosti).

Smjestajni kapaciteti u privatnom smjeStaju su znacajni. Njihovi ekonomski efekti neposredno idu u
korist stanovnistva, kao njihovih vlasnika. Medutim, kao mali pasivni ponudaci, vlasnici privatnog
smjeStaja, ne raspolazu znacajnijom snagom nha trzistu. Za pozicioniranje na trzistu potrebni su veliki,
trziSno sposobni smjestajni kapaciteti u dobro opremljenim objektima, orijentisani na ciljne grupe, €iji su
ponuda i nivo cijena atraktivni tokom ¢itave godine. Podizanje nivoa kvaliteta usmjereno je na takve
sadrZaje za odmor kao pokretace razvoja. Oni treba da obezbijede uslove i za povoljne cijene avionskih
usluga tokom ¢itave godine. Time se istovremeno stimuliSe i prodaja svih drugih vrsta smjestaja.

Postoje brojni krupni infrastrukturni problemi koji utiCu na ovakvo stanje i oteZavaju razvoj turizma, a
koji se mogu podijeliti na probleme saobracaja, saobracajne infrastrukture i komunalne infrastrukture.

Problemi saobracaja i saobracajne infrastrukture prije svega ukljuCuju nedovoljnu i nekvalitetnu
saobracajnu infrastrukturu:
= Svega dva aerodroma (medunarodni u Podgorici, medunarodni u Tivtu, nijedan na sjeveru Crne
Gore)
= Skupe avio karte (nema low-cost prevoznika)
= Tokom nedelje ima 96 letova, od Cega 58 prema zemljama u regionu, a 38 prema drugim
destinacijama u Evropi
= Zeljezniéki putnicki saobraéaj postoji samo sa jednom drzavom - Srbijom
= Drumski saobracaj (loSa povezanost sa zemljama u okruZenju)
* Nepostojanje helikopterskog saobracaja
» Veoma lo3 vodeni saobracaj - samo feri Bar-Bari.

Problemi komunalne infrastrukture su:
= LoSe rijeSeno ili nerijeSeno pitanje tretmana otpadnih voda i ¢vrstog otpada;
* Nedovoljna stabilnost snabdijevanja elektricnom energijom, posebno u vrijeme trajanja turisticke
sezone.

4 .Poslovanje hotelijerstva u Crnoj Gori*
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Sa stanoviSta razvoja odrzivog turizma, mogu se konstatovati joS i sljede¢i problemi odnosno
ogranicenja:
= Neravnomjeran raspored smjeStajnih kapaciteta (96,40% smijeStajnih kapaciteta nalazi se na
primorju);
» |zraZen pritisak investitora na obalu i najatraktivnije lokacije;
= Nedovoljan broj kvalitetnih kadrova, posebno onih obu€enih za razvoj komplementarnih vidova
turizma;
= Nepovoljna starosna i obrazovna struktura u ruralnim oblastima (sa aspekta bavljenja
turistickom djelatnoScu);
= Kratka sezona;
» Velike oscilacije u broju ljudi koji borave u Primorskom regionu u toku i van sezone, Sto
negativno utice na kvalitet Zivota lokalnog stanovnistva;
» |dentitet destinacije u permanentnim promjenama, izgradnji i hastajanju bez pouzdanih naznaka
o konceptu razvoja koji se Zeli postiéi.

Internacionalni hotelski brendovi u Crnoj Gori: Os novna procjena

U toku proteklih pet godina nije bilo zna¢ajnijeg porasta ponude “brendiranih” hotela u Crnoj Gori. U
poredenju sa drugim mediteranskim destinacijama, udio hotela kojim upravljaju hotelski brendovi ili
imaju globalni ugovor o franSizi je i dalje ekstremno nizak.

Kod implementacije Strategije za razvoj turizma Crne Gore do 2020. godine koja se jasno fokusira na
proSirenje sa tradicionalnih regionalnih i evropskih turistikih trZista na trziSta sa kojih dolaze turisti koji
Su zainteresovani za istraZivanje globalne kulture, MICE grupu putnika (poslovni sastanci, seminari,
konferencije, dogadaji), pojedinacne putnike sa visokom potroSnjom (FIT) i turiste zainteresevane
izmedu ostalog i za globalnu prirodu, doslo je do izvjesnog zastoja.

Vlasnici hotela u Crnoj Gori se i dalje uglavnom oslanjaju na regionalne tur-operatore, a ne na globalne
hotelske brendove da im povecéaju zauzetost sa globalnih trziSta, da poboljSaju operativhe marze i
produze sezonu diversifikacijom trzista.

Trenutno, samo Iberostar (rizort operator), Aman Resort (luksuzni rizort operator), Best Western
(franSiza za &lanstvo) i Hilton (renomirani svjetski lanac hotela) su prisutni u Crnoj Gori. Kempinski, W
Hotels, Four Season, Radisson i Banyan Tree, izmedu ostalih, su u raznim fazama procesa ulazenja
na naSe trZiSte i razmatranja mogucnosti za uceSc¢e u turistickoj ponudi Crne Gore. Ostale vodece
lance kao Sto su Starwood, Hyatt, Intercontinental, Accor, izmedu ostalih, tek treba animirati. Ostaje
¢injenica da ce biti skoro nemoguce otvoriti i dose¢i nova ciljna trziSta potroSaca bez veée prisutnosti
globalnih hotelskih brendova, jer posjetioci imaju tendenciju da joS kod kuce rezerviSu brendirane
hotele sa kojima su upoznati.

Na primjer, Starwood Hotels and Resorts sa svojim vodec¢im hotelskim brendovima ima ukupno 942
hotela koji su globalno rasporedeni. Od ukupnog broja, 463 su pod upravijanjem grupe u ime trecih
vlasnika, 437 su fran3ize i 69 su u vlasnistvu ili zakupu Starwood-a. Vlasnici hotela “kupuju marketindku
shagu brenda(ova) i snagu globalne prodaje, ekonomiju obima koje samostalni operator nikada ne bi
mogao priustiti.

Takode, nepostojanje hotela i rizorta sa brendom evropskih tur-operatora kao ni pod upravljanjem istih,
kao Sto su TUI (Atlantica, Magic Life, Robinson Club, Sensatori, itd.) Thomas Cook, Alltours (Club
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Alltoura), Rewe, Club Med, daje Crnoj Gori slabu konkurentsku poziciju kod turista iz Evrope sa
srednjim ka vec¢im primanjima.

| pored Cinjenice da su Zakonom o turizmu definisani, osim malih i nova vrsta hotela — “boutique” hoteli,
njihovi vlasnici se jo$ uvijek nisu odlu€ili za ¢lanstvo u organizacijama kao Sto su Small Luxury Hotels
of the World (Svjetski mali luksuzni hoteli), Relay et Chateau, Preferred Hotels and Resorts izmedu
ostalog, kako bi proSirili svoju prisutnost na globalnim trziStima.

Mnogi zastarjeli hotelski kompleksi su i dalje prisutni na strateSki znac¢ajnim lokacijama primorskog
regiona. TeSkoc¢a u privlaCenju stranih direktnih investicija (SDI) od strane vlasnika hotela kako bi
obnovili te komplekse moZe se u velikoj mjeri pripisati odsutnosti internacionalnih hotelskih lanaca.
Finansijske institucije i kapitalni investitori tradicionalno zahtijevaju “obezbjedenje” nekog
internacionalnog hotelskog lanca za davanje paketa za finansiranje projekata. U obezbjedivanju
sigurnosti svog investiranog kapitala i kredita, zajmodavci generalno imaju dobro iskustvo sa hotelima
kojima upravlja neki hotelski lanac koji obezbjeduju neophod
nu podrdku globalnog marketinga, efikasne sisteme distibucije, povjerenje potro3aca, standardni dizajn
i standarde sadrZaja, operativhi know-how (znanje), sisteme za obuku i usavrSavanje zaposlenih i
mogucnost brzog oporavka nakon velike krize.

Izvodadi i investitori u hotele, koji su obezbijedili finansiranje projekata u nedavnim ekonomskim kriznim
uslovima i relevantnim teSkim kreditnim situacijama, su to ucinili na osnovu toga 5to ¢e hotelima
upravljati medunarodna kompanija za upravljanje hotelima. U stvari, 20 svjetski najboljih operatora
hotelskih lanaca povecéao je globalnu ponudu soba za 3,5 % od pocetka 2009 (Izvor: MKG Hospitality).

Prema Strategiji odrzivog razvoja turizma Crne Gore do 2020. godine, Vlada Crne Gore treba da teZi
postizanju povoljnijeg odnosa izmedu hotela kojima upravljaju internacionalni hotelski brendovi ili hotela
sa franSizama, i onih kojima upravljaju regionalne, nacionalne ili lokalne hotelske kompanije. Za Crnu
Goru, domace trziste je malo. Dalja diversifikacija turistiCkog proizvoda Crne Gore, koja je od klju¢ne
vaznosti za rast i odrzivost naSe turisticke ekonomije, zahtijeva veéu prisutnost brojnijih “renomiranih,
svjetskih hotelskih i rizortskih brendova”.

Za Vladu Crne Gore, glavne efekti podsticaja i podrSke unapredenju kvaliteta hotela i rizorta kojima
upravljaju ili imaju franSizu internacionalnih hotelskih brednova su:

Stimulisanje SDI (stranih direktnih investicija) u turisti¢ku industriju Crne Gore,

Povecanje prepoznatljivosti Crne Gore na globalnim trzistima,

Povecanje oporezivih prihoda i poreza na dobit od hotelskih poslova,

Podrska razvoju odrZive i na krizu otporne turistiCke industrije,

Obezbjedivanje stru¢ne obuke na radnom mjestu i razvoj menadZmenta i

Stvaranje kvalitetnih poslova i promovisanje stabilnosti poslovanja.

ok wnNE

Napomena: nedavne studije zaklju€uju da 85% poslovnih posjetilaca i 76% posijetilaca za odmor vise
vole da borave u ,brendiranim hotelima“ nego u objektima u samostalnom vlasnistvu. (Izvor "The Role
of Brand Affiliation in Hotel Market Value“ - Uloga afilijacije brenda u vrijednost hotelskog trzista,
Cornell Quarterly).

Za vlasnike hotela i investitore glavne prednosti ili “dodata vrijednost” od potpisivanja ugovora sa
internacionalnim kompanijama hotelskih brendova i franSiza su:
1. Mogucnost obezbjedivanja finansiranja za znacajnije podizanje nivoa kvaliteta usluge kroz
rekonstrukciju hotela i novu gradnju,
2. Smanjenje investicionog rizika,
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Povecanje ,trziSne vrijednosti” hotela; povec¢anje vrijednosti za akcionare,

Kapitalizacija na premiju cijene lanaca, smanjenje elasti¢nosti cijena, povecanje uceS¢a na
trzistu,

Podizanje nivoa svijesti klijenta o brendu i lojalnosti brenda,

Povecanje prestiza,

Povecanje inkrementalnih poveéanja prometa i operativne dobiti,

Sticanje operativhog know-how (znanja) fonda hotelskog lanca,

Postizanje ekonomi¢nog, jedinstvenog nivoa kvaliteta,

. Povecanje kapaciteta za stru¢nu obuku i razvoj menadZmenta,

. Obezbjedivanje standardizovanog sadrZaja i operativnog dizajna,
. Podrska prisutnosti marketinga i prodaje na globalnim trzistima i

. Podrska kupovnoj moci operatora hotelskog lanca.

Odabir_renomiranog hotelskog lanca: od kljuéne je vaZnosti da vlasnici hotela razmotre trzisnu

vrijednost brenda pri odabiru operatora hotelskog lanca ili franSize:

1.
2.

absow

B©Oo~NO

Globalna i regionalna penetracija i reputacija hotelskog lanca,

najadekvatniji hotelski/franSizni lanac (luksuzni, visoko-trzisni, srednje-trzisni ili ekonomski
segment),

nivo kvaliteta u hotelima kojima lanac upravlja; sistem kontrole kvaliteta hotelskog lanca,

shaga i iskustvo tima za menadZment i podrsku lanca,

shaga organizacije globalnog marketinga i status IT aplikacija u marketingu i operacijama -
programi centalnog sistema rezervisanja i lojalnosti brendu,

doprinos brenda prodaji i operativnom u€inku na nivou vlasniStva hotela,

sistem za obuku i usavrSavanje zaposlenih u hotelskom lancu,

nivo lojalnosti potroSaca prema lancu,

kompetitivna prednost i jedinstvena tacka prodaje i

. podsticaj za druge djelatnosti — saobracaj, gradevinarstvo, bankarstvo, poljoprivreda...

Planski preduslovi i izgradnja hotela

U tabeli u nastavku je dat pregled planiranih hotelskih kapaciteta prema vazecoj drzavnoj planskoj
dokumentaciji i lokalnoj planskoj dokumentaciji.

Vazecom drzavnom i lokalnom planskom dokumentacijom predvidene su lokacije za izgradnju turisti¢kih
smjestajnih kapaciteta, koje su po regionima distribuirane na sljedeci nacin:
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Tabela 2 - Evidencija planiranih hotelskih kapaciteta za DrZzavne planske dokumente

Opstina Planski dokument Orijentacioni Orjentacioni broj PovrSina BGRP Spratnost Turisti €ki kapaciteti
broj smjestajnih leZajeva lokacije turisti €kih
jedinica (soba) (m?) kapaciteta
(m?)
- - 19177 9000 Po+P+1 Turisticki centar (usluga,
Herceg Novi DSL ,Rose” trgovina, kultura, zabava)
250 550 22956 25000 G+P+3-4 Centralni hotel naselja Lustica
130 286 11792 15000 G+P+1-4 Centralni hotel naselja
Kabala
90 198 19498 12000 2Su+VP+2 Hotel Lazine
25 55 2200 2500 Su+P+2 Hotel Male Rose
70 154 8066 9000 G+P+3-4 Hotel 2 u naselju Kabala
17 68 11340 5525 P+1 Rent a pull vile turistickog
naselja Kabala for- 17 kom
49 196 68228 33000 P+1-2 Rent a pull vile turistickog
naselja Lustica - 49 kom
20 50 29060 4000 P-P+3 kompleks vile zatvorenog tipa
Male Rose
38 114 13009 3925 S+P+1 turisticko stanovanje - privatni
smjestaj Male Rose
Broj objekata ¢e
Kotor DSL ,Sektor 15 biti definisan u 130 7.640 13.800 P+2+Pk Hotelski kompleks"URC"
okviru detaljna (P+3Ps)
razrade
urbanisti¢ko
arhitektonskim
konkursom
Broj objekata ¢e
Kotor DSL ,Sektor 16* biti definisan u 230 15.020 27.100 P+3+Pk ili Hotelski kompleks "Fjord"
okviru detaljna P+4(Ps)
razrade
urbanisti¢ko
arhitektonskim
konkursom
Broj objekata
uskladiti sa 4.096,4 4.100 P+1+Pk Hotel (T1-1) u funkciji nautickog
tipologijom ili P+2(Ps) turizma- garni ili "boutige” hoteli




izgradnje i
konzervatorskim

uslovima
Broj objekata
uskladiti sa 3.984,4 4.000 P+1+Pk Hotel (T1-2) u funkciji nautickog
tipologijom ili P+2(Ps) turizma- garni ili "boutige" hoteli
izgradnje i
konzervatorskim
uslovima
Broj objekata
uskladiti sa 5.021,7 7.545 P+2+Pk Hotel (T1-3) u funkciji nautickog
tipologijom ili P+3(Ps) turizma- garni ili "boutige” hoteli
izgradnje i
konzervatorskim
uslovima
Tivat DSL ,Dio Sektora / 1102 157 512.53 126 010.02 P+1/P+4 Hotel(T1)
22 i Sektor 23"
Tivat DSL ,Kalardovo — 344 923 256 513. 83 373. P do P+2 Hotel(T1) i turisticko naselje T2
Ostrvo cvijeca - (78 141tur.
BrdiSta“ - Sektor 25 kapaciteti)
60 120 20270 7500 P+1 do P+2 Hotel(1)
Tivat DSL ,Ostrvo Sveti _
Marko® - Sektor 26 71 (320) 44045 P+1 do P+2 Vile(71)
100 200 11980 Bungalovi(100)
265 511 41.997 40.667 (S)P+2 (T1) namjena hoteli sa min 4*
Tivat DSL ,Dio Sektora (7 UP)
27 i Sektor 28" 119 237 34.009 10.202 9m (T2) (2)zone turistickih
smjestajnih kapaciteta (vila i
depadansa) sastavni dio hotela
76 151 21.871 9.075 9Im-11m (T3) zone ekskluzivnih turistikih
smjeStajnih kapaciteta - vila ,
turisti¢ko naselje (5 UP)
80 238 37.700 11.049 9m (T4) zone mjeSovite izgradnje

preteZno turisti€ko- ugostiteljski
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sadrZaji — apartmanski objekat,
privatni smjestaj, porodicni hoteli
(30 UP)

68 166 15.497 5.200 9m (T4")(29) zone interpolacije
postojece gradnje, pretezno
turisti¢ko- ugostiteljski sadrZaji —
apartmanski objekat, privatni
smjestaj, porodi¢ni hoteli
161 25.713 12.857 P+2 (Tw) zona turistickog kompleksa-
wellness centar (1)
212 19.315 16.928 S+P+1 2 Hotela (2 UP)
Tivat DSL ,Sektor 29¢
46 1.029 1.471 P+1+Pk; P+1; Turisti¢ko stanovanje u
P ambijentalnoj cjelini(13)
198 13.543 6.534 5m-7m Porodi¢ni hotel i vile (27 UP)
575 60.978 60.978 P+8 Grand hotel
g DSL ,Canj* -~ 176 17.640 14112 P+4 Hotel (1 UP)
Sektor 51
225 19.278 13,495 P+2 2 Apart hotela (2 UP)
29 59 6951.97 4700 Su+P do P+4 Hotel
Bar DSL ,Sutomore* — — -
Sektor 53 22 45 5355.02 2677.51 P do P+2 Turisticko naselje
126 253 30312.29 15156.15 P do P+2 Turisticko naselje
147 18.295 9.147 S+P+1 6 Hotela (6 UP)
Bar DSL ,Ratac-Zeleni
pojas“- Sektor 54 31 1.294 1.294 S+P;P+1 T4-kuée apartmani za
iznajmljivanje(4 UP)
365 800 248.893 80.000 P+3 Hotel i edukativni centar
Ulcinj DSL ,Valdanos“-
Sektor 61 38 228 28.908 11.756 S+P/ P+1 Rent - a- ville
30 180 55.649 9.200 S+P/ P+1 Rent - a- ville
100 600 115.769 30.556 S+P/ P+1 Rent - a- ville
Ulcinj DSL ,Stari grad 160 350 13.983 34.750 (G) P+4, P+4 2 Hotela

Ulcinj* - Sektor 63
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Ulcinj DSL ,Rt Peran — 5,710.50 1,929.12 P+1(1 hotel) 7 Hotela - 3 zvjezdice
Port Milena“ - P+2(4 hotela)
Sektor 65 P+4 (1 hotel)
P+6 (1 hotel)
Ulcinj DSL "Turisticki 1.918 389.883 254.006 P+2 - P+10 6 Hotela (6 UP)
kompleks na
Velikoj plazi —
postojeca hotelska
grupacija, naseljska
struktura, 124 371 12.030 22.256 P+3 Hotel
komunalno
servisna i sportsko
rekreativna zona" —
Dio sektora 66
Tabela 3 - Evidencija planiranih hotelskih kapaciteta za Lokalne planske dokumente
Opstina Planski Orijentacioni broj Orjentacioni broj Povrsina lokacije BGRP Spratnost Turisti ¢ki kapaciteti
dokument jedinica leZajeva (m2) turisti €kih
kapaciteta
(m?)
Bar DUP vile-120 vile-295 53.150 233.500 hotel-P+4 hoteli 4%, vile i objekti sa
“Maljevik” apartmanima
hotelsko- hotelsko- vile- p+2
apartmanski objekti- a:)pbqrtl?w_a??gl (55 vila, 21 objekat sa
385 Jekt- objekti sa apartmanima)
objekti sa turistickim
objekti sa turistiCkim turistiékim apartmanima-
apartmanima-720 apartmanima- P+4
1.440
Bar UP “Ceskota” - - 3.780 14.500 P+4-P+5 turisti€ki kompleks
(5 objekata)
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Bar LSL ,Pjes¢ine” 952 82.070 147.700 Kondo hotel- Kondo hotel
P+12 moguci hotel i
turisti¢ko naselje sa vilama i
moguci hotel i apartmanima
turisticko naselje
savilamai
apartmanima
P+6iP+12
Bar DUP “Pedurice Turisticko - - 13166 m” 7 vidnih etaZza Turistiki objekti manji od 3*
centar” stanovanje
Bar DUP “Busat” Turisticko - - 73938 m” 4 nadzemne
stanovanje etaze
DUP “Veliki Turisti¢ko - - 422784m° 5 nadzemnih Turisti¢ki objekti manji od 3*
Bar pijesak” stanovanje 2423 etaza
jedinice
Hotelski kompleks 61061 m’ P+6
Bar DUP”Brca”
Turisticko
stanovanje Ukupan broj 45159 m? P+5
kreveta 2799
Turisti¢ko naselje u
zelenilu
Budva LSL - - 43.916 28.471 S+P+1 Turisti¢ka naselja
,Cesminovo* (84 nova objekta)
20 - Maniji hoteli
Budva LSL - 40 10.917 4.560 (min 4 *)-apart vile
.Mljekavica“ 6 (5 objekata)
6
33
Budva LSL i 35.218 9020 S+P+1 Turisticka ngselja
~Radenovici* - (22 nova objekta)
LSL 120-apart hoteli 9.474 9.183 S+P+1 apart 2 Apart hotela,
Budva ~Stambeno- hoteli Hotel
turisti¢ke zone 250-hotel Min 4 *
niske gustine S1+S1+
Rijeka S3+S4+
ReZevica" S5
hotel
Budva LSL ,Spas* 274 25.690 41.104 S+P+5 Golf hotel
5 *
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Budva LSL ,Velji 81 268 8.912 9.500 S+P+1-S+P+2 Apartmansko hotelski kompleks
kamen*
UP ,Crvena 150 330 47.150 G+2S+P+1 -
Budva glavica* 105 210 23.577 (25260+21890) G+4S+P+1 2 hotela
sadib5*
hotel-220 hotel-600 hotel-3.285 hotel-22350
Budva Hotel, 2 apart hotela sa
UP ,Turisti¢ko apart hotel sa apart hotel sa apart hotel sa apart hotel sa depandansima i 4 vile
naselje depandansima-333 depandansima- depandansima- depandansim
Skocidevojka 900 7.119 a-50.070
4 vile-
4 vile-32 4 vile-1.083 4 vile-3.123
apart hotel sa
depandansima- 75 apart hotel sa apart hotel sa apart hotel sa
+152 depandansima- depandansima- depandansim
200+456 5.415 a-23700
UP , Turisticko 250 507 25.749 35.300 Hotel
Budva naselje Min 4 *
Smokvica“
Budva UP , Turisticki - 53.349 66.672 Hotel
kompleks 600
Zavala“
Budva DUP ,Budva 90.707 344.047 TuristiCka naselja i hoteli
centar” -
Budva DUP - 171 25.134 11.302 P,P+1+Pk-P+2- maniji hoteli
.Kamenovo P+2+Pk-G+P+3 (25 novih objekata)
Przno Il — za
dio Kamenovo
Vrijesno*
Budva DUP 144.369 u skladu sa Hotelski kompleksi
Petrovac okolnim
centar® objektima
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Budva LSL “Miriste” PovrSine za turizam Ukupan broj 5600m” S+P+7+Pk
sa lezajeva 50
komplementarnim ukupan broj
sadrzajem apartmana 15
Budva LSL “Poljane” Turizam PovrSina pod 33077 m’ S+P+1
apartmansko objektima 6890
naselje i vile m?
Ukupan broj
objekata 106
Budva LSL"KomoSevi Hotel ii turisticka 16657 m* P+2
nal” naselja P+4
Budva DUP ,Rozino 60 +131 2.243 6.650 Su+P+3 - Hoteli i apart hoteli
1 (656+1.587) (2.054+4.596) P+2+Pk (10 postojecih objekata-na 2 UP)
Herceg Novi UP ,Hotel 210 540 11.386 26.500 Hotel
Plaza“ Min 4*
Herceg Novi UP ,Hotel 100 210-220 6.700 17.000 VP+4+VP+12 Hotel
Tamaris* Min 4 *
Herceg Novi DUP “Zelenika Povrdine za 13702.99 m* 16443.59 m*
centar” turistiCcka naselja
Herceg Novi UP “Brezine — Hotel 44858 m* Po+P+1 do 4*
Ubojno” 430 smj.jedinica Su+P+6+Pk
Turisti¢ko naselje 41418 m? od 3%
415 smj.jedinica Po+Su+P+1+Pk
do
Po+Su+P+3+Pk
Herceg Novi DUP “Topla”
od SetaliSta do Turizam 500 2,03 ha P+3
NjegoSeve S+P+2+Pk
4.336-hoteli 11.866-hoteli 728.646 1.273.381 101 hotela, 259 vila, 21 objekat
UKUPNO 423-vile 1312-vile sa apartmanima
466-hotelsko- 770-hotelsko-
Juzni region apartmanski apartmanski
objekti objekti
720-objekti sa 1.440-objekti sa
apartmanima apartmanima
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Za 2011. godinu

6903 - 146812 667 941
DUP “Nova - 50 - 16.872 2S+P+1 - Garni hotel
Podgorica varo$-blok W”, 2S+P+3
izmjene i
dopune
DUP “Nova 194 5.743 16872 S+P+4+M Hotel 5*
Podgorica varoS-blok Vv”,
izmjene i
dopune
DUP ,RTV 200 14.428 34.000 P+1 - P+5 Hotel
Podgorica centralne - +4-5 zvjezdica"
djelatnosti®
UP ,Kasarna 100-120 122.000 2Su+P+4 Hotel
Podgorica Moraca“ - 15.000 »4-5 zvjezdica“
Podgorica UP “Nova Hotel Broj korisnika 1005 m” Pv +G
varo blok E” hotela 53 783 m? Pv + 2 + Pk
Podgorica UP “Nova Hotel 1827 m° Pv+2+Pk PODGORICA
varo$ blok F” 1966 m? Pv+4+Pk
DUP-UP
Cetinje “Istorijsko - 50 - - - hotel
jezgro Cetinja”
UP “Istorijsko 60 2000 hotel
Cetinje jezgro Rijeka - - -
Crnojevi¢a“
UKUPNO 394-414 - hoteli 160 - hoteli 144171 82744 6 hotela
Centralni region
Za 2011.godinu
2 hotelska 5581
kompleksa
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Opstina Planski Orijentacioni broj Orjentacioni broj PovrSina lokacije BGRP Spratnost Turisti €ki kapaciteti
dokument jedinica leZajeva (m?) turisti €kih
kapaciteta
(m?)
DUP “Centar motel
Mojkovac sa gornjim - - - - -
Mojkovcem”
PluZzine DUP “Pluzine” - - - - - hotel
LSL “Séepan hotel-100, 60.162 8.600 2Su+P+1+Pk - Hotelsko naselje
Pluzine polje- | faza” Vile po objektu 2Su+P+5+Pk A kategorija
8 lezaja
(maksimalan broj -
530 lezajeva)
Zabljak LSL"Kovagka Hotel 39669 m* P+2+Pk
dolina” Turisti¢ko naselje
SmijeStajnih jedinica 559
ukupno 218
UKUPNO - 530 60.162 8600 1 motel i 2 hotela
Sjeverni region
Za 2011.godinu
218 smjestajnih 39669
jedinica
4.850-hoteli 12556-hoteli 932.980 1.298.794 1.364.725 109 hotel, 1 motel, 259 vila i 21
423-vile 1312-vile objekat sa apartmanima
Zbirna 466-hotelsko- 776-hotelsko-
rekapitulacija apartmanski apartmanski
objekti objekti

720-objekti sa
apartmanima

1440-objekti sa
apartmanima
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U 2008, 2009, 2010 i 2011. godini izdate su ukupno 35 gradevinske dozvole za izgradnju novih (256.167
m?) i rekonstrukciju postojecih (47.801m?) raznih vidova turistickih kapaciteta. Medutim, samo 10
dozvola je izdato za izgradnju novih hotela, a 9 za rekonstrukciju postojecih. 1z donje tabele mozZe se
uoditi pad u broju izdatih gradevinskih dozvola u 2010 i 2011. godini u odnosu na 2008. i 2009. godinu.

Tabela 4 - 1zdate gradevinske dozvole za turistiCke kapacitete

Broj izdatih grad. Izgradnja novih hotela Rekonstrukcija
dozvola postojecih hotela
2008 10 5 2
2009 18 4 4
2010 5 1 1
Do jula 2011 2 0 2
Ukupno 35 10 9
Tabela 5 - Izdati urbanisti¢ko tehnicki uslovi u 2010. godini
Na osnovu drZzavne planske dokumentacije (zona morskog dobra)
. Drzavna studija 2 .
Investitor lokacije BRGP(m®) Vrsta objekta Spratnost
DOO Norex
Menagement Rose )
Montenegro— Sektor 32 9,000.00m Hotel /
Podgorica
Papan Nikola Ratac-Bar ) .
Sektor 54 1,763.63 m Hotel (min. 4%) S+P+1
Kovalev Aleksandra Ratac-Bar 2 Lk
Sektor 54 609.65 m Hotel (min. 4%) S+P+1
Dokovi¢ Vaso Ratac-Bar 2 Lk
Sektor 54 3,552.50m Hotel (min. 4%) S+P+1
. PuraSeviéi -Tivat, 5 Turisticke vile . .
Grupa vlasnika Sektor 27, 28 2,916.98 m (min. 4%) tri etaze
DOO "MCG" PuraSeviéi - Tivat, 2 . .
Podgorica Sektor 27, 28 703.44 m Hotel (min. 4%) (S)+P+2
o i BuraSevici - Tivat, 2 Apart hotel L
DOO "Gosi¢ Sektor 27, 28 917.86 m (min.3¥) tri etaze
Dragi¢ Nebojsa - Tivat | Duraseviéi - Tivat, 2 816.36 m? Turisticke vile maximalna visina objekata
Sektor 27, 28 O (min. 4%) 11.00 m
"Capital estate" - Velika Plaza - Ulcinj, ) *
Budva Sektor 66 74,852.79 m Hotel ( 3*) /

2 =97.133,21 m?




Tabela 6 - Izdati urbanisticko tehnic¢ki uslovi u 2010.

Na osnovu lokalne planske dokumentacije

godini

RB investitor lokacija Vrsta objeka BRGP(m 2)
DUP“Becici" UTU
1. .Capital estate* d.o.o. Budva Budva Hotelski kompleks BRGP 8.396.8m2 P+5
Up 103.1
DUP“Becici"
2. .Capital estate” d.o.o. Budva Budva Turistick zona UTU BRGP 200.025m2
P+12
Up 10.1
" . . UTu
3. AD Izbor Bar puP Pozgezdiézmjene : hotel Po+P+4+M
P ccal2.600m
4 .Vektra Montenegro* Herceg Novi UP ,Hotel Hotel »Tamaris« UTuU
) Podgorica Tamaris ,, BRGP 23.500m2
DUP“Becici" Turisticki UTU
5. .Capital estate” d.o.0. Budva Budva smjestgjnl BRGP 19.113,40m
Up 10.1 kapacitet
“ N Hotel »Bijela
6. TUP “ Brskovo’a.d. B. Polje DuP Centrallna zona Rada« Bijelo Polje UTu
B. Polje "
rekonstrukcija
_ o UTuU
7. GBM Adriatika d.o.0o. Budva DUP »Bedici« hotel BRGP 8.412,46m2
,Prichal Adriatic“d.o.o. . UuTu
8. Budva LSL, Spas * Budva BRGP 11.267,0m2
UP , Hotel Plaza,, < UuTu
9. Vektra Montenegro Herceg Novi Hotel » PlaZza« BRGP 26.500m2

2 = 309.814,66 m2

Komunalne naknade za opremanje gra devinskog zemljista

Na smanjenu investicionu aktivnost uopste, a posebno u hotelskoj industriji, svakako je najveéi uticaj
imala globalna ekonomska i finansijska kriza. Investicije u hotelsku industriju su investicije sa najduzim
povratom, pa je visina troSkova izgradnje hotelskih objekata nesumnjivo u fokusu njihovog
interesovanja. U tom smislu, jedan od velikih problema s kojima se suoCavaju investitori jesu uslovi,
nacin, rokovi i postupak pla¢anja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljita.

Investitori su u ranijem periodu ukazivali na duge procedure izdavanja gadevinske dozvole, Sto je
promijenjeno donoSenjem Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata 2008. godine, pa se sada
izdavanje gradevinske dozvole sprovodi kroz samo dva upravna koraka. Zatim, ukazuju na
neujednacenu primjenu Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata u lokalnim samoupravama,
negativan uticaj ostalih propisa koji se primjenjuju u procesu izdavanja gradevinskih dozvola, nedovoljne
kadrovske kapacitete, pogotovo na opStinskom nivou, netransparentsnost postupka, te skupe
komunalne usluge za pravna lica, nesigurnost u pogledu nacina, iznosa i i rokova pla¢anja komunalnih
naknada.

Clanom 66 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata utvrdeno je da jedinice lokalne samouprave,

u zavisnosti od stepena opremljenosti, u¢eSca investitora u opremanju gradevinskog zemljiSta i drugih
Cinilaca utvrduju uslove, nacin, rokove i postupak pla¢anja naknade za komunalno opremanje
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gradevinskog zemljisSta. U skladu sa odredbama ovog Clana svaka opstina je donijela sopstvenu
skupstinsku odluku o naknadama.

Takode, investitori, pla¢aju i posebnu naknadu javnim preduzec¢ima za prikljuéenje svojih objekata na
primarnu vodovodnu i kanalizacionu mrezu, kao i drugu infrastrukturu, kao i za nabavku kontejnera.
Visinu ove naknade odreduju javna preduzeca - pruzaoci komunalnih usluga.

Imajuci u vidu da se hotelski kapaciteti grade u turisticki interesantnim podrucjima, u kojima je izrazen
pritisak i za gradnju individualnih objekata za odmor i rekreaciju, kao i apartmanskih naselja, vazno je
sagledati i probleme sa kojima su suocCene jedinice lokalne samouprave i njihova javna preduzeca.
Naime, potrebno je obezbijediti kapacitet infrastrukturnih objekata (npr. kontinuirana dostupnost
potrebnih koli¢ina vode) koji zadovoljava maksimalno iskazane potrebe za pruzanjem komunalne usluge
ili isporukom komunalnog proizvoda. U primorskim opStinama, to je naro€ito izrazeno tokom ljetnjeg
perioda, kada je broj korisnika pojedinih komunalnih usluga viSestruko vecéi nego tokom ostalog dijela
godine. To znaci da se infrastrukturni kapaciteti koriste na nivou koji su manji od 50% od instalisanih
tokom osam ili devet mjeseci godiSnje, 5to u znatnoj mjeri usloznjava poslove odrZzavanja i koris¢enja i
poskupljuje ovakav vid usluga. U smislu investicionih ulaganja takode je evidentan nepovoljan odnos
duZine potrebne vodovodne, kanalizacione ili putne infrastrukture u odnosu na broj gostiju. Opredjeljenje
za podsticanje izgradnje apartmanskih naselja, vila i drugih sadrzaja turistiCke ponude ima za posljedicu
jo8 nekoliko negativnosti u pogledu komunalne opremljenosti i uredenosti turistickih mjesta. Gosti koji se
opredijele za koriS¢enje vila ili apratmana obi¢no dolaze svojim kolima, Sto izaziva velike saobracajne
guzve, povecanje zagadenosti vazduha, nemogucénost kvalitetnog organizovanja gradskog prevoza pa
sve to odbijaju¢e djeluje na goste koji su dosli da odmor provedu u miru i opuSteno. Dodatni problem
predstavlja i obezbjedivanje zadovoljavajuceg broja mjesta za parkiranje, ¢ime se smanjuje prostor za
druge sadrZaje, kao Sto su zelene i parkovske povrSine, i sl.

Drugi vaZzan element je da naknada za komunalno uredenje predstavlja jedan od vecih prihoda jedinica
lokalne samouprave, koji je svoju ekspanziju imao u periodu 2004. do 2009. godine, kada je Crna Gora
bila suo€ena sa izuzetnim interesovanjem za investiranjem u oblasti nekretnina. Pojedine opstine su ovu
situaciju iskoristile za rjeSavanje pojedinih komunalnih pitanja, ali generalno, ovaj pogodan investicioni
trenutak ipak nije bio spremno docCekan. Vecina jedinica lokalne samouprave u Crnoj Gori sredstva
ostvarena po osnovu ovih naknada nije uloZila u rjeSavanje komunalnih problema, odnosno za stvaranje
pretpostavki za unapredenje stanja u oblasti komunalnih djelatnosti, medu kojima je i izgradnja
komunalne infrastrukture.

UvaZavajuci, kako kadrovske, tako i finansijske, limite sa kojima su suocene jedinice lokalne
samouprave, Vlada Crne Gore je tokom prethodnih nekoliko godina obezbjedivala u kapitalnom budzetu
znacCajna sredstva za unapredenje stanja u oblasti komunalne infrastrukture. Ova sredstva su uloZena
za izradu projektne dokumentacije neophodne za izgradnju postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda i
centara za upravljanje otpadom. Takode, Vlada je dala garanciju i jednim dijelom preuzela obavezu
realizacije kreditnih sredstava u iznosu od oko 150 miliona eura za izgradnju centara za upravljanje
otpadom, kanalizacione mreZe i postrojenja za tretman otpadnih voda. Za rjeSavanje pitanja kvalitetnog i
kontinuiranog vodosnabdijevanja, izgraden je regionalnli vodovod za Sto je ukupno utroSeno preko 100
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miliona eura, od Cega je, u posljednjih tri godine, Vlada, u vidu kreditnih sredstava i iz kapitalnog
budzZeta, obezbijedila oko 80 miliona eura.

Smatramo da je vazno ukazati i na anomaliju da su opstinskim odlukama naknade za komunalno
opremanje najveée u zonama uzeg gradskog jezgra gdje je vec izgradena komunalna infrastruktura.
Razlozi su jednostavni, jer je to podrucje koje je najviSe interesantno za investitora i samim tim ostvareni
prihod se moZe koristiti znaajnim dijelom za izgradnju ,atraktivnijih“ objekata od npr. postrojenja za
preciS¢avanje otpadnih voda, kanalizacione mreZe ili deponija. Pri tome, u vecini slu€ajeva nijesu
uradene adekvatne analize postojeéih kapaciteta objektivno i kvalitetno sagledane mogucée
preopterecenosti i potrebe rekonstrukcije, odnosno, u pojedinim slucajevima, potpune zamjene djelova
komunalne infrastrukture.

Za potrebe izrade ovog Programa, tadasnje Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine je
aktom od 1. juna 2010. godine zatraZilo od jedinica lokalne samouprave podatke o visinama naknada za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta (za sve zone) i cijenu priklju¢aka na komunalnu
infrastrukturu. Podaci dobijeni od 19 opstina, razli€itog nivoa obrade, sistematizovani su i prikazani u
tabeli koja slijedi.
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Tabela 7 - Naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista

Opstina/Grad

Objekti

Jed.
mjere

Zona

Ekskluzivna
/prva
Alekstra
zona

| zona

Il zona

Il zona

IV zona

V zona

VI zona

VIl zona

ANDRIJEVICA

Stambeni objekti

€/m?

7,00

5,60

Poslovni objekti

€/m*

14,00

11,20

Privremeni objekti

€/m*

10,00

0,80

Industrijski objekti,
Skolske i predSkolske
ustanove, objekti kulture,
socijalne zastite i
zdravstva, proizvodni
pogoni i hale, radionice,
magaciji

€/m?

7,00

5,60

BAR

Stambeni objekti

Poslovni objekti

Hoteli

€/m®

168,00

151,20

134,40

117,60

100,80

84,00

67,20

BERANE

Poslovni objekti

€/m®

25,00

25,00

22,50

20,00

17,50

BUDVA

Hoteli i poslovni —do
25.000 m®

€/m?

256,30

205,04

170,87

145,24

119,61

Hoteli i poslovni —preko
25.000 m®

€/m?

213,58

170,87

142,39

113,91

99,67

Stambeni, stambeno-
poslovni, turisticki,
stanovi, vile, agartmani i
dr. - do 500 m

213,58

170,87

142,39

113,91

99,67

Stambeni, stambeno-
poslovni, turistiéki,
stanovi, vile, apartmani i
dr. - od 500 m“ do 1.500
m2

277,66

222,13

185,11

148,08

129,57

Stambeni, stambeno-
poslovni, turistiéki,
stanovi, vile, apartmani i
dr. - preko 1.500 m?

320,38

256,30

213,58

170,87

149,51

Sportski, kulturni,
obrazovni, komunalni

149,51

119,61

99,67

79,74

69,77

CETINJE

Stambeni objekti

€/m®

40,00

40,00




Poslovni objekti €/m° 80,00 80,00
Provremeni poslovni €/m° 56,00 56,00
Koiosci ] €/m§ 40,00 40,00
Stambeni objekti €/m
DANILOVGRAD "5 5jouni e’ 50,00 30,00 20,00 20,00 10,00 10,00
HERCEG Poslovni i turistiki objekti | €/m” 225,00 180,00 135,00 105,00 75,00 45,00 30,00
NOVI° Stambeni objekti €/m® 150,00 120,00 90,00 70,00 50,00 30,00 20,00
KOTOR €/m® 222,60 167,10 133,70 104,00 78,00 55,70
Stambeni objekti €/m° 25,00 17,50 12,50 10,00 7,50
MOJKOVAC Poslovni objekti €/m° 45,00 31,50 22,50 18,00 13,50
Priviemeni objekti €/m° 25,00
PLAV Stambeni objekti €/m§ 12,00 8,00 5,00 4,00’
Poslovni objekti €/m 16,00 10,00 7,00 6,00
PLUZINE® Poslovni objekti €/m° 14 14 14
Stambeni objekti €/m® 166,90 161,87 105,60 89,28 76,31 59,28 23,08 0,00
Poslovni objekti €/m* 201,90 191,87 125,60 103,28 86,31 65,28 26,08 0,00
Parkirno-garazna mjesta €{\|;|>96 6.032,00 6.032,00 4.523,00 | 3.014,00 1.500,00 700,00 0,00 0,00
Namijenjeni za
proizvodnju i preradu
poljoprivredih proizvoda u | €/m? 80,76 76,75 50,2 41,31 34,52 26,11 10,43 0,00
PODGORICA | Zahvatu DUP-a )
LAgroindustrijska zona
Namijenjeni industrijskoj
Bﬁ';f’;ﬂ?}’éﬁ;%i‘giona em? | 100,95 95,94 62,8 51,64 43,16 32,64 13,04 0,00
A
Namijenjene za skladista i
servise otvorenog i €/m? 151,43 143,9 94,2 77,46 64,73 48,96 19,56 0,00
poluotvorenog tipa
PLIJEVLJA™ Hoteli €/m? 129,20 108,80 95,20 68,00 61,20 20,40
5 Stambeni objekti povrSine
ROZAJE do 200 m? gm? | 3403310 22,05 15,75 9,45 6,30 3,151

® Prema Odluci — ,Sl.list CG-opostinski propisi 12/09

® Ako stambeni objekat ima vise od 4 stambene jedinice, cijena se uveéava za 20 %, a za stambeni objekat koji prelazi povrinu od 300 m?, cijena se za povrsinu od preko 300 m?

uvecava za 50%
" U zahvatu Prostornog plana
& Naknada za uredenije i koriéenje gradskog gradevinskog zemljista za izgradnju poslovnih objekata na podrugju DUP-a iznosi 14,00 €/m?

°PGM = parkirno garazno mjeseto — za parkirno garazna mjes ta koja nijesu obezbijedena na urbanisti¢koj parceli ili u objektu

1% postavljeni podaci samo za hotele
1 Zona van GUP-a
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Jed.

Opstina/Grad | Objekti miere Zona
Ekskluzivna
/prva
| zona Il zona Il zona IV zona V zona VI zona VIl zona
Alekstra
Z0ha
od 200 — 500 m? €/m? 38’2%/ ?(’)%OO 24,50 17,50 10,50 7.00 3.50
Preko 500 m? €/m? 26’2%/ %‘8’50 17,50 12,25 7.35 4.90 2.45
Pomocéne prostorije — 2 | 19,25/17,50
] oodrumi, garaZe .. €/m 114.00 12,25 8,75 5,25 3,50 1,75

ROZAJE Poslovni prostor povrsine
do 60 m? €/m? 79’/253/2%’00 50,40 36,00 21,60 14,40 7.20
od 60 — 200 m? €/m? 66’/3%/ %%’OO 42,00 30,00 18,00 12,00 6,00
od 200-600 m? €/m? 59’/‘:103/ 52‘800 37,80 27,00 16,20 10,80 5,40
Preko 500 m? €/m? 46’/2303/ ‘é%’oo 29,60 21,00 12,60 8,40 4,20
Objekti do 6 m*-kiosci €/m° 48,00 33,60 24,00 19,20 9,60

< Stambeni objekti £/m°

SAVNIK Poslovni objekti e/m? 50,00 25,00

TIVAT Stambeni €/m? - 105,00 81,00 69,00 47,00 35,00
Poslovni €/m? 158,00 122,00 104,00 71,00 53,00
Hoteli €/m? 250,00 160,00 130,00 108,00 72,00 54,00
Stambeni objekti €/m? 50,00 39,00 33,00 22,00 17,00

ULCINJ Poslovni objekti €/m? 100,00 78,00 66,00 44,00 34,00
Ll‘f;jgg?';%'jgrk‘:i'fz" odni i €/m? 80,00 80,00 80,00 80,00
Stambeni objekti €/m? 78,00/72,80 25,00 46,80 34,40 2,00

ZABLJAK Kuée za odmor €/m? 99,00/92,40 66,00 59,40 46,20 8,00
Poslovni objekti €/m? 141,00/131,60 94,00 84,60 65,80 15,00

12 Objekti u industrijsko-proizvodnoj i servisno-skladignoj zoni
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Komunalno opremanje gradevinskog zemljista treba da obuhvata izgradnju objekata i mreze
vodosnabdijevanja, kanalizacije, saobracajnih povrSina sa kompletnom opremom, izgradnju parkinga i
pjeSackih povrsina, izgradnju i uredivanje javnih zelenih povrSina sa prateé¢im sadrzZajima i druge radove.
Iz dobijenih podataka nije jasno Sta obuhvata opremanje u pojedinim gradovima tako da se ne moze
izvesti zakljuCak u vezi s razliCitim visinama opremanja u pojedinim gradovima i zonama. Naime, u
vecini gradova, odnosno opsStina u Crnoj Gori nije ustanovljen jasan i jednostavan sistem na osnovu
kojeg bi se moglo procijeniti da li je iznos naknade u korelaciji sa izvrSenim radovima na komunlanom
opremanju i ako jeste u kakvoj. U odlukama lokalnih samouprava uglavnom se navodi da se naknada
obracunava prema prosje¢nim troSkovima uredenja i opremanja, ali su oshova za utvrdivanje naknade
uglavnom kriterijumi koji su se upotrebljavali prilikom utvrdivanja naknade za koriS¢enje gradevinskog
zemljiSta: povrSina i namjena objekta i njihova lokacija. Zapravo, odlukama kojima se ureduje pitanje
opremanja gradevinskog zemljiSta predvideno je placanje ove naknade prema zonama i namjeni
objekta. Gradska podruc¢ja podijeliena su na zone koje se pruzaju od centra ka periferiji gradova. U
nekim gradovima uvedena je i ekstra/eksluzivna ili A zona za najatraktivnije lokacije. Naknada za
opremanje gradevinskog zemljiSta se obraCunava po kvadratu neto povrSine objekta i diferencirana je
po namjeni. Sto se ti€e namjene objekta, zavisno od grada, predviden je razli¢it broj grupa objekata:
stambeni objekti, poslovni objekti, stambeno-poslovni objekti, turisti¢ki objekti, proizvodni objekti, usluzni
objekti, industrijski objekti, objekti culture, socijalne zastite, zdravstva, objekti namijenjeni preradi
poljoprivrednih proizvoda, skladipta, servisi ... Namjena objekata od grada do grada je razli€ito
iznijansirana. U nekim gradovima data je podjela samo na poslovne i stambene objekte, dok je u
drugim, posebno gradovima Ciji se razvoj zasniva na turizmu, data detaljnija podjela koja ukljuéuje
hotelske, turistiCke, stambeno-poslovne i druge objekte u funkciji turizma (vile, apartmani ...), kao i
druge poslovne objekte. U Podgorici je, takode, data detaljnija podjela, naroCito u dijelu objekata
namijenjenih proizvodnji, dok je u RoZajama izvrSeno diferenciranje stambenih i poslovnih objekata
zavisno od njihove povrsine.

Veoma je vazno ukazati na velike razlike u visini naknada za opremanje gradevinskog zemljiSta u
pojedinim opStinama, koje se kre¢u od 320,38 € po m2/BGP u ekskluzivnoj zoni opstini Budvi do 7,00 €
u opstini Andrijevica. Takode, izraZzen je velik raspon cijena komunalnog opremanja ne samo od grada
do grada, veé i okviru odredenih gradskih zona i zavisno od namjene objekata. Cini se da su cijene
Cesto proizvoljno date, odnosno da ne reflektuju stvarne troSkove izgradnje, naro€ito kada se radi o
poslovnim objekatima. U Budvi, na primjer, kao reprezentu turistiCke ponude Crne Gore, najveca cijena
za opremanje gradevinskog zemljiSta (320,38 €/m2) predvidena je za stambene, stambeno-poslovne i
turistiCke objekte, vile, apartmane i dr, povrSine preko 1.500 m2 u ekskluzivnoj zoni, dok je najniza, u
Istoj toj zoni, predvidena za sportske, kulturne, obrazovne i komunalne objekte i iznosi 149,51€/m2. U
nize rangiranim gradevinskim zonama, cijena opada srazmjerno zoni i odnosu cijena u ekskluzivnoj
zoni. U Herceg Novom, naknada za opremanje gradevinskog zemljiSta u | zoni, za poslovne i turisti¢ke
objekte iznosi 225 €/m2, a za stambene objekte 150 €/m2.

Osnovni nedostatak ovakvog nacina odredivanja naknade je relativno komplikovano i sloZzeno
administriranje koje moZe da prevazide kapacitete prosje¢ne opStinske uprave. Realna primjena
naknade zahtijeva jasne planove razvoja infrastrukture. Naime, neophodno je da lokalna samouprava
donese plan u kojem ¢e jasno precizirati kapacitete komunalne infrastrukture koji su neophodni, kao i da
utvrdi Sto precizniji troSak izgradnje tog kapaciteta. Nakon toga je neophodno troSkove Sto je moguce
realnije alocirati na novoizgradene objekte, odnosno troskove izgradnje novog kapaciteta treba prenijeti



na novogradnju u mjeri u kojoj izgradnja novih objekata zahtijeva te nove kapacitete. lzraCunavanje
konkretnog nivoa naknade naravno zavisi od konkretne komunalne usluge. Svaka vrsta komunalne
usluge (vodosnabdijevanje i otpadne vode, atmosferska kanalizacija, upravljanje otpadom, izgradnja i
odrZzavanje puteva, trotoari, uli¢na rasvjeta, zelene povrsine...) i izgradene komunalne infrastrukture za
te potrebe, zahtijeva razlicit pristup utvrdivanju naknade.

U sustini, ne bi trebalo da postoji veza izmedu vrijednosti lokacije i troSkova njenog komunalnog
uredenja. Za sve lokacije u gradu trebalo bi obezbijediti, ako ne istu, ono bar slicnu komunalnu
infrastrukturu. S druge strane, vrijednost lokacija medusobno treba da bude razliCita i da zavisi od
njihove komercijalne atraktivnosti. Vrijednost lokacije ne treba da bude povezana sa troSkovima njenog
opremanja komunalnom infrastrukturom. Drugim rije€ima, lokacija ne bi trebalo da ima znacaj kakav je
sada u utvrdivanju naknade za opremanje gradevinskog zemljiSta, ve¢ da bude bitna jedino kao osnova
za identifikaciju pripadanja nekog objekta odredenom lokalnom infrastrukturnom sistemu.

Naknada za opremanje gradevinskog zemljiSta, postavljena na sadasnji nacin, samo jednim dijelom
predstavija troSak za infrastrukturu, dok drugim predstavlja kupovinu prava koriS¢enja atraktivne
lokacije. Politika gradevinskog zemljisSta mora naci drugi nacin za kalkulaciju poloZajne rente, prije svega
u fazi eksploatacije izgradenih kapaciteta. UopSte uzevsi, politika gradevinskog zemljiSta joS uvijek nije
zadobila razvojnu funkciju, ve¢ se koriste prevashodno poreski instrumenti. Dominiraju naknade, kao
parafiskalni mehanizmi za pribavljanje lokalnih javnih prihoda (za uredenje gradevinskog zemljista,
koris¢enje gradevinskog zemljiSta i dr.). S druge strane, zemljiSna renta se ne oporezuje, a tako ni
uvecana vrednost zemljista.

Zakon ne predvida ukljucivanje raznih "developera” za uredenje zemljiSta, koji mogu biti u svim
sektorima svojine, kao i institucije koje ¢e se baviti poslovima upravljanja, opremanja, kontrole i
realizacije planova i programa/projekata vezanih za gradevinsko zemljiste, itd. (5to je sve dominantni
evropski model).

Kao posljedica nedovrSene zemljiSne politike, traje hroni¢an deficit gradevinskog zemljista, razlicitog
stepena opremljenosti i prihvatljive cijene. UopSte uzevsi, troSkovi uredivanja gradevinskog zemljista su
previsoki (tj. ¢inili su 30-50% cijene izgradenog m? prije talasa skoka cijena nekretnina). Poredenja radi,
u strukturi cijene jednog m? gradevinskog zemljista, u evropskim gradovima, cijena zemljista kao
poljoprivrednog resursa ¢ini oko 5%, troSkovi opremanja zemljiSta ¢ine 15-20%, dok 75-80% cene Cini
uvecana vrednost — renta (koja je predmet oporezivanja po prose¢nim stopama 40-70%).

Ostali troSkovi priklju  €éenja objekata na komunalnu infrastrukturu

Andrijevica
Naknada za prikljuéenje na vodovod i kanalizaciju za pravna lica iznosi 300,00 €.

Bar
Prikljuenje na objekte i uredaje komunalne infrastrukture se posebno ne naplacuje.
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Berane

Naknade za prikljuéenje na vodovod i kanalizaciju pla¢a investitor, a zavisi od profila cijevi za prikljucenje.

Cetinje
Cijene priklju ¢aka objekata na vodovodnu i kanalizacionu infrastru kturu u opstini Cetinje
Profil vodomjera Prav.na .Iic.a . Pra.lvn_a "Fa.
(vodovodni priklju €ak) (kanalizacioni priklju éak)
a2 2.139,00 € 1.074,00 €
B2Ys" 3.564,00 € 1.782,00 €
a3” 5.703,00 € 2.851,00 €
100 mm 9.267,00 € 4.633,00 €

Na iznos nadoknade obradunava se PDV po stopi od 17%.

Danilovgrad
Cijene priklju ¢aka objekata na vodovodnu i kanalizacionu infrastru kturu u opstini Danilovgrad
. Fiziéka lica Pravna lica Fiziéka lica
: . Pravna lica . o L
Profil vodomjera (vodovodni priklju  &ak) (vodovodni (kanalizacioni (kanalizacioni
priklju €ak) priklju €ak) priklju €ak)
@1/2” 300,00 € - 250,00 € -
a3/4” 450,00 € 200,00 € 300,00 € 200,00 €
a1” 600,00 € 350,00 € 450,00 € 300,00 €
@ 5/4* 800,00 € 500,00 € 600,00 € 400,00 €
@ 6/4" 1.200,00 € 900,00 € 600,00 €
2" 1.800,00 € 1.200,00 €
B2Y5" 2.600,00 € 1.600,00 €
3" 4.800,00 € 2.000,00 €
Cijene priklju ¢aka objekata na atmosfersku kanalizacionu infrastru kturu 1.600 €

kturu u opstini Kotor

Kotor

Cijene priklju ¢aka objekata na vodovodnu i kanalizacionu infrastru
Profil vodomjera Pravna lica
a3/4” 935,00 €
a1” 1.826,50 €
@ 5/4* 3.512,50 €
J 6/4" 5.339,00 €
2" 8.430,00 €
@2vs" 11.942,50 €
a3” 16.860,00 €

Na iznos nadoknade obradunava se PDV po stopi od 17%.

Mojkovac

Cijene priklju ¢aka objekata na vodovodnu i kanalizacionu infrastru

. . Vodovodni Kanalizacioni
Profil vodomjera o S
priklju €ak priklju €ak
od 1/2" do 3/4" 355,00 € 532,50 €
1" 635,00 € 952,50 €

kturu u opstini Mojkovac

32




1Y"i1%" 850,00 € 1.275,00 €
2" 2.025,00 € 3.037,50 €
obracunava se po obracunava se po
preko @50 posebnoj naknadi posebnoj naknadi
Plav

Cijene priklju ¢aka objekata na vodovodnu i kanalizacionu infrastru kturu u opstini Plav
Vodovodni priklju¢ak - za pravna lica 1.050,00 €
Kanalizacioni prikljuak - za pravna lica 1.050,00 €

Pluzine
Cijene priklju ¢aka objekata na vodovodnu i kanalizacionu infrastru kturu u opstini PluZine
Profil vodomjera Pravna lica Fizicka lica

1/2" 247,86 € 102,56 €
3/4” 299,15 € 119,66 €
1’ 581,20 € 200,00 €
5/4" 581,20 € 200,00 €
6/4" 581,20 € 500,00 €
@50mm 1.111,10 €
@80mm 4.529,90 €
@100 mm 8.632,47 €

Podgorica

U procesu dobijanja gradevinske dozvole, JP ,Vodovod i kanalizacija“® Podgorica, na oshovu
urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova nadlezne institucije izdaje Kkatastar instalacija i tehni¢ke uslove
prikljuCenja za potrebe izrade projektne dokumentacije i za te usluge od investitora naplacuje (ne
uklju€ujuci PDV) iznos od 286,35 € uvecan za 51% bruto razvijene povrSine objekta. Uslugu izdavanja
saglasnosti na projektnu dokumentaciju naplacuje po 0,18 € po kvadratu bruto razvijene povrSine
uvecanu za iznos PDV.

Po zavrSetku izgradnje objekta daje se privremeni vodovodni proklju¢ak do donoSenja upotrebne
dozvole, kada se ovaj priljuak prevodi u trajni.

Cijena dobijanja priklju¢ka zavisi od komunalne opremljenosti lokacije (da li je potrebno uraditi dio
uliénog priljucka ili ne, da li je potrebno obezbijedidi priklju¢ak za sprinklerski sisetem protvpopzZarne
zasStite i sl.) i nije utvrdena kao jedinstvena cijena, ve¢ zavisi od konkretnog slucaja.

RozZaje
Cijene priklju ¢aka objekata na vodovodnu i kanalizacionu infrastr ukturu u opstini RoZaje
Vodovodni i kanalizacioni priklju¢ak - za pravna lica 210,00 €
- za fiziCka lica 126,00 €
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Savnik

Cijene priklju ¢éaka objekata na vodovodnu infrastrukturu u opstini Savnik
Profil vodomjera Pravna lica
1/2" 250,00 €
3/4" 300,00 €
5/4" i 6/4" 700,00 €
2" 2.500,00 €

Tivat

Cijene priklju ¢aka objekata na vodovodnu infrastrukturu u opstini Tivat

Individualni stambeni Poslovni objekti Hoteli Sezonski objekti
objekti
60,00 € 110,00 € 60,00 € 120,00€

S obzirom da Tivat nema kanalizacioni sistem osim u centru grada gdje su objekti ve¢ spojeni na isti,
postoji odluka o taksi za priklju¢enja na kanalizacionu infrastrukturu.

Ulcinj

Cijene priklju ¢aka objekata na vodovodnu i kanalizacionu infrastru kturu u opéstini Ulcinj

Vodovodni priklju €ak za poslovni Vodovodni priklju &ak za poslovni
objekat 3/4 objekat 25mm

Vodovodni priklju €ak za poslovni
objekat 50 mm

480,00 € 860,00 € 1.850,00 €

Kanalizacioni priklju éak za poslovni
objekat 3/4

Kanalizacioni priklju ¢éak za
poslovni objekat 25mm

Kanalizacioni priklju ¢éak za
poslovni objekat 50 mm

240,00 € 430,00 € 900,00 €

Zabljak

Cijene priklju ¢aka objekata na vodovodnu i kanalizacionu infrastru kturu u opstini Zabljak

Vodovodni priklju €ak | Vodovodni priklju €ak za Vodovodn i
za poslovni objekat individualne stambene priklju éak na

Vodovodni Vodovodni priklju €ak
priklju éak na na seockom podru €ju

30m? objekte po m 2 seockom podru ¢ju seockom podru ¢ju ekonomskig objekta
ku ée za odmor porodi éne ku ée
600,00 € 5,00 € 2.000,00 € 400,00 € 200,00 €
Za svaki sliedec¢i m? je
5€
Kanalizacioni Kanalizacioni priklju €ak

priklju éak za
poslovni objekat
30m?

za individualne stambene
objekte po m 2

600,00 €
Za svaki sliedec¢i m? je
5€

5,00 €




Pored prethodno navedenih troSkova za prikljuéenje na komunalnu infrastrukturu, shodno Zakonu o
regionanom vodosnabdijevanju Crnogorskog primorja, za investitore koji grade na teritoriji opStina
Crnogorskog primorja uvedena je posebna naknada na investicije za izgradnju objekata na ovom
podrucju u iznosu od 1% predracunske vrijednosti investicije utvrdene na bazi trziSnih cijena. Sredstva
naknade u iznosu od 80% pripadaju budZetu Crne Gore i namijenjena su izgradnji regionalnog
vodovoda, a 20% sredstava pripada budzZetima opstina na Cijoj teritoriji se realizuje investicija i koristi se
samo za finansiranje projekata iz oblasti komunalnih djelatnosti (vodosnabdijevanje, upravljanje
otpadnim vodama i upravljanje otpadom). Predvideno je da se naknada pla¢a do 2021. godine za kada
je planiran zavrSetak izgradnje i druge faze regionalnog vodovoda.

U cilju stvaranja pretpostavki za kvalitetnije pruZzanje komunalnih usluga u oblastima vodosnabdijevanja,
upravljanja otpadom i otpadnim vodama, poslednjih godina realizuje se veliki broj projekata u ovim
oblastima. Pored izgradnje regionalnog vodovoda za Crnogorsklo primorje, kao najveceg i
najznacajnijeg infrastrukturnog objekta, vrijednog oko 80 miliona €, DrZzava je, davanjem garancija na
kredite medunarodnih finansijskih institucija, obezbijedila znaCajna sredstva za izgradnju regionalnih
sanitarnin deponija i izgradnju postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda sa pripadajuéom
kanalizacionom mreZom. Realizacijom ovih projekata podiZe se standard komunalnih usluga na nivo koji
¢e zadovoljiti i potrebe razvoja najluksuznijih hotelskih sadrzaja u Crnoj Gori.

Koncept naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta treba da se oslanja na nacelo
pokrivanja sopstvenih troSkova u cilju povecanja efikasnosti gradnje i koriS8¢enja zemljista, 5to treba
posebno imati u vidu kod pitanja olakSica i oslobodenja pla¢anja ove naknade. Ukoliko je razvojna
politika neke lokalne zajedice ili drZzave takva da podrzava gradnju nekih objekata za koje se ocijeni da
doprinose ekonomskom razvoju neke sredine i drZzave u cjelini, treba obezbijediti pretpostavke za
odredene olaksSice u dijelu pla¢anja naknade za opremanje gradevinskog zemljiSta za investiture takvih
objekata.

S obzirom na strateSko opredjeljenje da turizam postane jedna od vodecih razvojnih grana koja ce,
primjenom principa i cilieva odrzivog razvoja, stvori jaku poziciju globalne visokokvalitetne turisti¢ke
destinacije i koja ¢e obezbijediti rast Zivotnog standarda stanovniStva na ovom podruc¢ju, a DrZavi
obezbijediti stabilne i pouzdane prihode, politika Crne Gore u ovoj oblasti treba da bude usmjerena na
stvaranje povoljnog ambijenta za investiciona ulaganja u gradnju turisti¢kih objekata, koja ¢e doprinijeti
ostvarivanju ovog cilja. Kako je izgradnja hotelskih i drugih turisti¢kih sadrzaja visoke kategorija (hoteli i
vile sa 4 i 5*) prepoznata kao razvojni pravac turisticke privrede Crne Gore, Ciji ekonomski efekti
viSestruko nadmasuju one u objektima niZih kategorija, orjentacija ka podsticanju izgradnje ovakvih
kapaciteta predstavlja razuman korak u razvoju turisticke ponude Crne Gore. Naime, Analiza uticaja

turisti €kih smjestajnih kapaciteta na ekonomiju Crne Gore, koju je uradila kompanija Horwath HTL u
cilju procjene uticaja hotelskih kapaciteta, vila i apartmanskih smjeStaja na ekonomiju drZzave i lokalnih
zajednica, je pokazala pozitivan uticaj turizma na bruto drustveni proizvod (BDP) u Crnoj Gori, kao i da
prosjecan hotelski prihod po sobi u hotelima sa 5* iznosi 56.749 eura, 5to predstavlja 8,3 puta viSi iznos
od istog u hotelima sa 2/1*. Sprovedena analiza je, takode, pokazala da se za novosagradene hotele u
Crnoj Gori moZe prosjec¢no raCunati na komunalni doprinos od 9.000 eura po smjeStajnoj jedinici za
hotele sa 2 *, do 20.000 eura za hotele sa 5 *. Analiza ukazuje na jasan benefit, kako za drzavu tako i
lokalnu samoupravu, i potrebu za podsticanje izgradnje hotelskih kapaciteta visoke kategorije. Buduéi da
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se hoteli sa 5 * grade na najatraktivnijim lokacijama sa ve¢om vrijedno3¢u zemljista, porez na promet
nepokretnosti hotela sa najviSom kategorijom znatno je veci nego u hotelima niZih kategorija.

Drzava i lokalne zajednice zbog toga imaju obavezu da obezbijede uslove koji ¢e biti konkurentni u
odnosu na druge slicne sredine i atraktivni za investitore koji su zainteresovani za gradnju turistickinh
objekata visoke kategorije. U tom cilju, bilo bi dobro da jedinice lokalne samouprave kod kojih postoiji
interesovanje investitora za gradnju hotelskih i drugih turistickin objekata, sa npr. 5* razmisle o
mogucnosti znacajnog smanjenja ili potpunog ukidanja placanja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta na odredenim lokacijama za objekte koji bi se gradili u odredenom periodu (npr.
u narednih 5 godina). Takode bi se izgradnja objekata sa 4* mogla stimulisati smanjenjem propisanih
naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista za 50%, uz prethodno realno sagledavanje
ovih naknada na ranije iznijetim osnovama. Osim toga, bitno je znati da sistem planiranja u Crnoj Gori
mora biti puno restriktivniji prema novim gradevinskim podrucjima izolovanim od postojecih centara i
infrastrukturno neopremljenim tzv. ,infrastructure hungry projects” te da buduci razvoj mora biti fokusiran
na brownfield lokacijama i realizaciji ve¢ zapocetih projekata.

Mjese €ni troSkovi poslovanja hotela

U narednoj tabeli dat je prikaz mjesecnih troSkova za potro3nju struje, vode, kanalizacije odvoza smeca i
poreza na nepokrenost za hotele sa 3, 415 *.

U EUR
Voda i kori§ éenje Porez na
kanalizacionog nepokretnost (na Kapacitet hotela
Aug-10 El energija sistema Odvoz sme ¢a godiSnjem nivou) (br. kreveta)
Hotel 3*** 6609 3356 1440 6618 262
Hotel 4**** 27697 13647 6610 31073 336
Hotel 5***** 56177 20845 8666 308535 750

Prikaz troSkova samo za hotele sa 5*, na mjese¢nom i godiSnjem nivou, dat je u narednoj tabeli:

troSak na troSak na
godiSnjem nivou mjese énom nivou

Odvoz smeca 103991 € 8 666 €
Elektri€na energija 674 127 € 56 177 €
Voda 250 143 € 20 845 €
Plin,drvo,ugalj,loz 401 386 €

ulje 33449 €
Benzin i dizel gorivo 58 131 € 4844 €
Porez na 308 535 €

nepokretnosti 25711 €
UKUPNO: 1796 314 € 149 693 €
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Jedan broj investitora se, nakon kupovine hotelskih kapaciteta u postupku njihove privatizacije, susreo i
sa problemom uknjizbe prava svojine, Sto oteZzava pregovore investitora sa potencijalnim partnerima,
odnosno sufinansijerima projekta, kao i pregovore sa finansijskim institucijama radi finansiranja projekta.
Buduci da je Investitor isplatio kupoprodajnu cijenu iz Ugovora o kupoprodaji u potpunosti, te da je
postupak medunarodnog tendera protekao u skladu sa svim relevantnim zakonskim propisima, od
izuzetnog je znacCaja za Investitora da dobije sve potrebne sudske potvrde, u skladu sa Zakonom o
svojinsko-pravnim odnosima i Zakonom o povracaju oduzetih imovinskih prava, koje potvrduju da je
pravo svojine Investitora nad kupljenim nepokretnostima, ste€eno u skladu sa zakonom, te da je za
sticanje prava svojine pla¢ena trziSna naknada.

. GENERALNI KOMENTARI | ZAKLJU CCI

Globalna finansijska kriza i pojava recesije u razvijenim trziSnim privredama uticala je i na usporavanje
ekonomskog rasta Crne Gore. Procjenjuje se da su grane koje mogu biti najviSe pogodene: finansijski
sistem, industrija, gradevinarstvo, izvozni sektor i turizam.

Medutim, novonastale aktivnosti na finansijskom trzistu i trziStu kapitala ne umanjuju potrebu da drZzava
utvrdi set mjera koje bi ublazile efekte krize na investitore i dodatno podstakle njihovu zainteresovanost
za izgradnju hotela.

Analiza uticaja turistiCkin smjestajnih kapaciteta Crne Gore na ekonomiju drZzave i lokalne zajednice,
koju je u prethodnom periodu za potrebe Ministarstva uredenja prostora i zaStite Zivotne sredine i
Ministarstva turizma, uradio Horwath HTL (u daljem tekstu: Analiza), je pokazala pozitivan uticaj turizma
na bruto druStveni proizvod (BDP) u Crnoj Gori, sa o¢ekivanjem da ¢e se isti povecati sa 730 mil. eura
na 1.791,5 mil. eura do 2019. godine. Takode, doprinos turizma na povecanje stope zaposlenja je
znatna (17,8 % ukupnog zaposlenja), te se oCekuje da Ce ista stopa porasti do 2019. godine na 23%.
Sto se ti¢e turistike ekonomije, oéekuje se da za period od 2009-2019. godine ostvari prosje¢na
godiSnja stopa rasta od 6,2%.

Imajuci u vidu da preovladavajuci udio u smjeStajnim kapacitetima Crne Gore Cine privatne sobe i ku¢e
(63,21%), koje s obzirom na nivo cijene i izrazenu sezonalnost, ostvaruju najmanji doprinos na
ekonomiju, Vlada glavni akcenat stavlja na izgradnju hotelskih kapaciteta koji ¢e zadovoljiti kriterijume
najvisih kategorija i koji obeéavaju najbolju popunjenost tokom cijele godine i najvece prihode. U prilogu
navedenog je i Cinjenica koja je prikazana u Analizi a tice se:

= Uticaja turistickih smjeStaja na duzinu sezone. Naime, prema statistickim podacima, hoteli sa 5
zvjezdica imaju najduZzi period poslovanja tokom godine (10,7 mjeseci), a hoteli najniZze kategorije (2/1
zvjezdica) najkraci period poslovanja (7,4 mjeseca). OpSsti nivo iskoriSéenosti turistiCkih naselja, vila i
apartmana u Crnoj Gori je veoma nizak sa 75 dana pune iskoriS¢enosti.

= Sto se ti¢e direktnog doprinosa hotela u prihodima, prosjean godinji hotelski prihod po sobi u
hotelima sa 5 zvjezdica je 56.749 eura, 5to predstavlja 8,3 puta viSi iznos od istog u hotelima sa 2/1
zvjezdicom. U poredenju sa hotelima, prosjeCan godisnji prihod turistickih naselja, vila i apartmana
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znatno je nizi, tako da je prosjecan prihod po smjestajnoj jedinici turistiCkog naselja sa 4 zvjezdice
manji za 7,6 puta u odnosu na hotel sa 5 zvjezdica. Isto tako, prikaz novostvorene vrijednosti koja
predstavlja zbir bruto plata, povezanih troSkova rada i bruto operativne dobiti rada, pokazuje da je
novostvorena vrijednost u hotelima najvece kategorije veca sa €¢ak 7,7 puta od iste u hotelima najnize
kategorije, dok je u odnosu na turisticka naselja, vile i apartmane najvece kategorije veca za 6,15 puta

= Kada govorimo o uticaju turistiCkin smjeStajnih kapaciteta na zapoSljavanje, mozZe se
konstatovati da hoteli najviSe kategorije (5 zvjezdica) imaju i najveci broj zaposlenih po smjestajnoj
jedinici (1,33), a taj prosjeCan broj opada sa kategorijom crnogorskih hotela i drugih turisti¢kih
smjestaja.

= Uticaj turistiCkih smjeStaja na prihode drzave i lokalne samouprave ostvaruju se kroz poreske
prihode i ostala davanja. Procjena uticaja u Analizi se posmatra kroz dvije faze, kroz fazu izgradnje i
kroz fazu eksploatacije tj. poslovanja. Glavni prihodi drZzave i lokalne samouprave u fazi izgradnje su
komunalni doprinosi i porez na promet nepokretnosti. S tim u vezi, sprovedena analiza je pokazala da
se za novosagradene hotele u Crnoj Gori moZe prosje¢no racunati na komunalni doprinos od 9.000
eura po smjestajnoj jedinici za hotele sa 2 zvjezdice do 20.000 eura za hotele sa 5 zvjezdica.

Prihodi drZzave i lokalne samouprave u fazi izgradnj e hotela
Hotelski Planirani broj Planirana Ukupan iznos Komunalni Porez na
kapaciteti smjestajnih bruto komunalnih doprinos po nepokretnost — po
jedinica izgradena doprinosa smjestajnoj jedinici | smjeStajnoj jedinici
povrsina (m?)

Hotel sa 5* 100 10.000 2.000.000 € 20.000 € 1.350€

Hotel sa 4* 100 8.000 1.600.000 € 16.000 € 495 €

Hotel sa 3 * 100 6.000 1.200.000 € 12.000 € 360 €

Hotel sa 2 * 100 4.500 900.000 € 9.000 € 270 €

U vezi sa procijenjenim prihodima drzave i

lokalnih zajednica na osnovu poreza i davanja od

poslovanja turistickin smjesStajnih kapaciteta, Analiza pokazuje da su porezi i doprinosi poslovanja
hotela sa 5 zvjezdica veéi za 2,3 puta od poreza i doprinosa hotela sa 4 zvjezdice, dok razlika u visnini
poreza i doprinosa izmedu hotela najviSe i najnize kategorije iznosi 8,9 puta. Takode, poredenjem
iznosa poreza i doprinosa poslovanja hotela sa 5 zvjezdica sa drugim vrstama turistickog smjestaja
dolazi se do podatka da su navedeni doprinosi veci za 5,4 puta u odnosu na najvisu kategoriju
turistiCko apartmanskog smjeStaja (4 zvjezdice).
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Procjena prihoda drZave i lokalne samouprave — pore

Gori po smjestajnoj jedinici

Zi i davanja od poslovanja hotela u Crnogj

Porez na Porez na Porez na dohodak | Doprinosi na licna Ukupno
dodatu dobit na licna primanja primanja
vrijednost
Hotel sa 5 * 3.164 € 616 € 1.363 € 2.044 € 7.186 €
Hotel sa 4* 1.254 € 297 € 600 € 900 € 3.051 €
Hotel sa 3 * 480 € 108 € 311 € 466 € 1.365 €
Hotel sa 2* 242 € 50 € 206 € 309 € 807 €
Apartmanska
naselja TN sa 4* 580 € 271 € 193 € 289 € 1.333 €
Apartmanska
naselja TN sa 3* 397 € 268 € 130 € 194 € 989 €
Apartmanska
naselja TN sa 2 238 € 174 € 8l€ 122 € 615

3.1. ZavrSna razmatranja i predlog mjera

Imajuéi u vidu prethodna razmatranja, a posebno pozitivan uticaj izgradnje hotelskih kapaciteta, kako

na lokalnom nivou, tako i na drzavnhom nivou, predlaze se preduzimanje sliedecih mjera, c¢ijom

primjenom bi se podstakla izgradnja ovih kapaciteta

ZaduZuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da kroz PPPN Morsko Dobro definiSe
razvojnu politiku koja ¢e biti destimulativna za nove stambene zone  koje su u postojec¢im
planovima zastupljene u mjeri koja ozbiljno ugroZava perspektive razvoja kvalitetnog turizma;

ZaduZuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da, kroz davanja misljenja i saglasnosti na
lokalna planska dokumenta, destimuliSe planiranje novih stambenih zona  ;

ZaduZuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da u saradnji sa lokalnim samoupravama
ubrza aktivnosti na unapre denju komunalne infrastrukture

ZaduZuje se Ministarstvo finansija da pripremi pred log za uvo denje viSih stopa poreza na
izgradene stambene objekte u turistiCkim zonama;

Zaduzuju se nadleZzna ministarstva da u skladu sa zaklju¢cima Savjeta za unapredenje
poslovnog ambijenta i administrativhu reformu, ubrzaju izmjene posebnih propisa  kojima je
predvideno davanje saglasnosti na tehni €ku dokumentaciju od strane raznih organa
drzavne i lokalne uprave i drugih institucija, a uslov su za izdavanje gradevinske dozvole;

ZaduZuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da, kroz izmjene i dopune Zakona o
regionalnom vodosnabdijevanju Crnogorskog primorja, ukine obavezu pla éanja naknade za
izgradnju regionalnog vodovoda za hotele sa 4* i 5* |, kojima gradevinska dozvola bude
izdata do 31. decembra 2012. godine;
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ZaduZuje se Ministarstvo saobra ¢€aja i pomorstva da u saradnji sa Ministarstvom
odrzivog razvoja i turizma Vladi Crne Gore predloZi uslove za podsticanje novih
transportnih servisa  kao $to su heli i hidro saobraéaj i low-cost kompanije;

Preporucuje se lokalnim samoupravama ukidanje naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta za hotele sa 5* , kojima bude izdata gradevinska dozvola do 31.
decembra 2012. godine, a €ija izgradnja bude zavrSena do 31. decembra 2015. godine;

Preporu€uje se lokalnim samoupravama shiZzavanje naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta za hotele sa 4* , kojima bude izdata gradevinska dozvola do 31.
decembra 2012. godine, a €ija izgradnja bude zavrSena do 31. decembra 2015. godine;

Preporu€uje se lokalnim samoupravama da obezbijede ukidanje naknade za priklju ¢&enje na
komunalnu infrastrukturu

Preporucuje se lokalnim samoupravama da hotelima sa 5* i 4*, za koje bude izdata gradevinska
dozvola do 3l.decembra 2012. godine, omogu ée plaéanje komunalnih usluga po
povoljnijim cijenama ;

Preporu €uje se lokalnim samoupravama da ukinu zabranu izvo  denja gra devinskih radova
tokom trajanja ljetnje turisti ¢ke sezone, za izgradnju hotela sa 4 ili viSe zvjezdica, uz jasno
definisane obaveze vizuelne zastite objekta, obezbjedenja normalnog funkcionisanja sabracaja i
minimiziranja buke;
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