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1. Uvod

Djelokrug rada
Ovaj lzvjestaj pruza priloge za ekonomsko-demografsku procjenu u sklopu DUP ,,Gosic¢i".
Konkretni ciljevi [zvjestaja su sljedeci:

e Opisati ekonomsko-demografske implikacije predlozenih urbanistickih parametara iz
predmetnog urbanistickog projekta,

e Dati rezime kljucnih ekonomskih benefita i uticaja koji proisti¢u iz razli¢itih scenarija
izgradnje;

e Utvrditi iznos naknade za uredjenje gradjevinskog zemljista shodno aktuelnom zoningu
grada, kako bi se predmetna lokacija opremila svim elementima pune infrastrukturne
opremljenosti,

Utvrditi ukupan aproksimativno indikativan predracunski iznos svih investicija,

o Utvrditi potencijalno osjetljiva ekonomska ograni¢enja i pitanja,

Dati finansijski model uticaja predmetnog urbanisti¢kog projekta,

Ogranicenja

+ Izvjestaj je pripremljen na osnovu analize raspolozivih informacija, ukljucujuéi
informacije koje su obezbijedili Montecep, Ministarstvo za ekonomski razvoj,
Ministarstvo kulture, Statisticki zavod i opStinski organi, kao i posjete predmetnoj
mikrolokaciji.

+ Opis izgradnje na predmetnim lokalitetima je obja$njen u drugim materijalima i ovdje
nije ukljucen.

2. Utvrdivanje lokacije
Drustveno-ekonomski kontekst

2.1. Tivatsko kopneno podruéje ima povrinu od 46 km2, od kojih oko 5 km® izlazi na otvoreno
more. Polozaj opstine je na sljede¢im geografskim koordinatama - 42°26'sjeverne geografske
Sirine i 18°42"isto¢ne geografske duZzine.

O porijeklu imena Tivat postoje tri razlic¢ita misljenja. Prema prvom, naziv Tivat izveden je od
imena ilirske kraljice Teute koja je jedno vrijeme imala svoju prijestonicu u Risnu, a mozda i
Jjetnikovce u blizini danasnjeg Tivta. Po drugom misljenju naziv bi mogao biti izveden od imena
hris¢anskih svetaca kao S§to su sanctus Theodorus, Theodosius, Theodotus, Theodulus ili
srednjovjekovnog (XII v.) Theudo, Teodo. Trec¢e misljenje iznijeto je vrlo kratko i bez vecih
obrazlozenja. Po tom misljenju naziv potic¢e od keltske rijeci "touto" $to znaci grad.

Tivat se nalazi u centralnom dijelu Bokokotorskog zaliva, na jugozapadnim padinama brda
Vrmac (765m). Nasuprot se proteze tivatski zaliv koji ujedno predstavlja i najveéi od Cetiri zaliva
u Boki Kotorskoj.Tivatski zaliv s krtoljskim arhipaelagom se po svojoj atraktivnosti, posebno
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izdvajas obzirom da je naselje Gosi¢i je jedna od karakteristinih ambijentalnih cjelina Krtoljskog
podrucja. Duz obale Tivta nizu se male atraktivne lucice, uvale i brojne plaze DuZzina obale od
Veriga do Krai¢a iznosi oko 30 000 m™.

Tivat se kao grad poceo razvijati tek krajem XIX v. kada je osnovana vojno pomorska luka
Arsenal. Do izgradnje Arsenala zemljisni posjedi u Tivtu su uglavnom bili u rukama feudalne
vlastele Prénja, Perasta, Dobrote i Kotora.

Svojim polozajem u bokokotorskom zalivu, uvalama, sa poluostrvom Prevlaka i ostrvom Sveti
Marko i1 sa svojom poznatom plazom Przna, Tivat je upisan u turisticke karte kao atraktivna
turisticka destinacija. Tivat ima tipicno mediteransku klimu, sa blagim ali kiSovitim zimama i
vedrim 1 toplim ljetima. Za Tivat se moze re¢i da ima karakteristicnu klimu, $to prouzrokuje
reljefna nehomogenost da se na ovako malom prostoru osje¢aju lokalne klimatske razlike.

Srednja godi$nja temperatura vazduha je 15° C. Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa
2446,2 suncanih sati u toku godine. Najces¢i vjetrovi su bura (sjeveroistocni vjetar) zimi, i
maestral (sjeverozapadni vjetar) u ljetnim mjesecima. Jugo je vjetar Cest tokom jeseni i zime,
veoma je topao i donosi dosta kiSe. Padavine su u Tivtu iskljucivo u vidu kise, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli¢ina padavina iznosi 1.755 mm.
Padavine su najkarakteristi¢nije za hladno doba godine. Ovakvi klimatski uslovi su omogucili da
Tivat bude pogodan kako za ljetnji tako i za zimski turizam.

Na Tivatskoj rivijeri more je Cisto a vazduh okrepljuju¢e blag. Zahvaljujuéi povoljnim
klimatskim uslovima 1 dobrim geografskim polozajem, Tivat je bogat hortikulturnim
potencijalom. Pored raznovrsnog domaceg mediteranskog bilja, tu je zastupljeno i dosta vrsta
egzoticnog bilja kojeg su moreplovci donosili sa svih meridijana svijeta. Razlicite vrste, kao §to
su magnolija, mimoza, kamelija, oleander, agava, bugenvilija, eukaliptus, Cileanska jela i druge,
su se ovdje, bas zbog povoljne klime dobro aklimatizovale.

2.2. Najvece urbano jezgro u regionu je sami centar Tivta. U opStini zZivi oko 16.630 stanovnika,
§to implicira gustinu naseljenosti od 296,3 ovjeka/km®. Sluzbeni jezik u ovoj regiji je
crnogorski. U drzavnim $kolama uce se crnogorski, srpski, i drugi jezici manjinskih naroda.

Opstina Tivat administrativno je podjeljena u 6 mjesnih zajednica i 13 katastraskih opstina,
kojima gravitiraju sljedeca naselja. Kao $to se vidi, kat. opstina Go§i¢i pirpada MZ "Krtoli".

MIESNA ZAJEDNICA KATASTARSKE OPSTINE NASELJE

MZ Lepetani Lepetam Lepetani

MZ Lastva — Seljanovo Domnga Lastva Domnja Lastva
Gomyja Lastva Gormja Lastva
Tivat dio

MZ Tivat Tivat Trvat

MZ Gradioinica Bogodasici Bogoda&ici
Mréevac Mrcevac
Buraseviéi dio

MZ Krtoli Puragevici dio Buradevici
Bogiifi Bogisici
Milowvicdi Radowviéi
Radovici Miloviél
Nikovici Gogié1

MZ Kragiéi Krasic1 Kragiéi

MONTECEP

str. 5




Blowime majednies
| s—

T sopabdrw

waaay

Shemal: Teritorialna podjela Opstine Tivat

2.3. U etnickom sastavu stanovniStva dominiraju Srbi. Grafic¢ki stanje i distribucija stanovni$tva u

odnosu na vjeroispovjest:

LEGENDA

Jugosloveni

Sebi

Crnogorci
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]
]

Etnicka karta naseljenih mesta opstine Tivat
po podacima popisa stanevnistva 2003.
godine.

autor: Varjaéic Viadimir
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Razvoj stanovniStva u Opstini Tivat i Republici Crnoj Gori bio je dosta slican sve do 1971.
godine. Visok prirodni prirastaj pridonio je laganom porastu broja stanovnistva, iako je
emigracija bila dosta jaka. U Opstini Tivat doslo je do preokreta kod migracionih kretanja i sve
jaca imigracija uzrokovala je brzi rast stanovniStva iako je prirodni prirastaj po¢eo opadati. Porast
stanovnistva Crne Gore bio jelaganiji, jer tek poslije 1991. godine Crna Gora je imala malen
pozitivni migracioni saldo.

INDEF.S KRETANJA STAROVHIETVA PREMA POFIEIMA

—l- CRMA COHA

WD EES (19488 =100m

Dok stanovni$tvo u urbanizovanom dijelu opStine veoma brzo raste, broj stanovniStva u
neurbanizovanom dijelu stalno pada. Od dva naselja jedno je zamalo nestalo (6 stanovnika u
2003. godini prema 153 u 1961. godini i 42 u 1981. godini - Gornja Lastva), dok je pad
stanovnika u Bogdasi¢ima barem toliko manji, da jo§ uvijek mozemo govoriti o selu. Samo jedno
naselje na podrucju GUP-a (Lepetani) je u periodu 1991-2003 imalo negativni indeks.

Dosta velike su razlike izmedu dva podru¢ja GUP-a. Porast stanovnis$tva na podru¢ju GUP-a
Tivat dosta je konstantan, a najvisi indeks bio je u periodu 1981-1991. Cijelo vrijeme indeks
porasta bio je daleko nad prosjekom Crne Gore do 1991. godine i nad opStinskim prosjekom.
Sasvim drugaciji bio je demografski razvoj podruc¢ja Krtoli. Broj stanovnika u periodu 1981-1991
¢ak se smanjivao dok je u 1991. godini po¢eo veoma brz razvoj toga podrucja.

Indeks porasta stanovnisStva bio je visi od 150 i daleko nadmasio rast opstine kao i rast u podrucju
Tivta. Brz razvoj zahvatio je sva naselja i jedino u naselju Bogisici, porast je bio malo sporiji.

Porast broja stanova u Opstini Tivat puno je veci od republickog prosjeka i ta razlika sve vise
raste u korist opStine. Ali, i u tako brzom rastu ima nedostataka u strukturi stanova. U
posljednjem periodu broj stanovni$tva Opstine Tivat je porastao od 11.186 stanovnika u
1991.godini na 13.630 u 2003. godini (indeks porasta 121,8). U istom periodu broj domacinstava
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porastao je od 3.516 na 4.502 (indeks 128,0), a broj stanova (ukupno) od 3.711 u 1991. godini na
7.167 u 2003. godini (indeks 193,1).
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Sto se tiCe broja stanova, Opstina Tivat u novi planski period ulazi ¢ak sa manjkom stanova
vizavi brojem domacinstava.

KRETANJE BROJA STANOVNIEA (Popisi stanovnistva 1981-2003)
(Vir: Zavod za statistiku Cme Gore)
NASELJA- BROJSTANOVNIKA INDEKS KRETANJA BROJA STANOVNIEA
PODRUCITA 1951 1891 1003 1881-1991 1991- 2003 1981 - 2003
DONJA LASTVA 674 624 733 926 1173 108.8
LEPETANI 233 218 194 936 890 833
MRCEVAC 797 1046 1500 1312 1434 1882
TIVAT 6280 2079 8467 1286 1172 150,7
GUP1-TIVAT To84 9067 11594 124.8 119.3 149.0
BOGISICT 218 159 124 729 1137 844
BITE ASEVICT 707 180 5013 a7 3 1240 160 4
GOSICT 140 184 2 103 2 174 3 1300
ERASICI 87 110 151 1264 1373 173.6
MILOVICT 104 46 7 442 1632 731
RADOVICI 283 g 360 1226 1614 1979
GUP 2 - KRTOLI 1149 1117 1682 87,2 150.6 1464
GUP TIVAT (1+2) 0133 11084 13576 1214 1125 1486
BOGDASICI 140 89 48 63.6 539 343
GOPMJA LASTVA 42 13 6 31.0 46,2 143
VANGRADSKO P. 152 102 54 56,0 510 07
OPSTINA TIVAT 9315 11186 13630 1201 1118 146.3
CENA GORA 584310 203504 620145 1016 104.5 106,1
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2.4. Naselje Gosic¢i. Naselje Gosic¢i je jedna od karakteristiCnih ambijentalnih cjelina Krtoljskog
podrucja za koju, do danasnjeg vremena, nije bila radena planska dokumentacija. Naselje se
spontao Sirilo, a ekspanziju je dozivelo u poslednjih deset godina.

Na podrucju Gosi¢a dominantno je stalno stanovanje. Medutim, zastupljeno je i stanovanje
sezonskog karaktera, §to rezultira nizom problema u funkcionisanju ruralno-urbanog sistema
naselja. U Gosi¢ima sezonsko stanovanje zauzima kapacitet oko 30%, a izgradnja sezonskih
objekata koncentrisana je u zoni prostorno izdvojenoj od centra naselja, tj. ambijentalne cjeline.

Parcele stambenih objekata su razliCitih oblika i povrSina, prate katastarsku parcelaciju i povrSine
se kre¢u se od <100m? do > 1000m?. Parcele vecih povrS$ina omogucavaju gajenje voca, povréa,
cvijeca na okuénicama. Specificnost predstavljaju parcele ambijentalne cjeline koje su povrsina
manjih od 200m? i kojima su pripadajuce poljoprivredne povrSine locirane u polju. Parcele
namjenjene sezonskom stanovanju su manjih povrsina i krecu se od 200 do 300m?.

Izgraden prostor naselja proZet je parcelama obradenih povrSina (livade, maslinjaci), kao i
zelenim povrSinama gariga S§to mjestu daje karakter mirnog, Zivopisnog, prijatnog za stanovanje i
odmor.

Izgradenu sredinu predmetnog prostora karakteriSu grupacije tradicionalnih slobodnostojeéih i
kuca u nizu. Pored objekata tradicionalne arhitekture graditeljski fond sadrzi i savremene objekte
individualnog stanovanja.

Ovi objekti su neujednaceni po arhitekturi i gabaritu, pretezne spratnosti P+1 do maksimalne
P+2+Pk. Uocljiva je tendencija izgradnje objekata veceg gabarita, gdje je stanovanje
kombinovano sa turizmom — apartmani. Prizemni prostori se koriste kao zajednicki ili pomo¢ni 1
rede kao garazni objekti.

Okosnica postojece saobracajne infrastrukture je lokalni put Radovi¢i — Gosi¢i — do crkve sv.
Luke, koji se slijepo zavrSava. Ulica je promjenljivog profila, bez trotoara i regulisanih
isklju¢enja. Na pojedinim mjestima formirao se vec¢i broj objekata koji na ulicu izlaze preko
neregulisanih pristupa.

Komunalna infrastruktura nije adekvatno rijeSena, a pojedini segmenti i ne postoje (npr.
kanalizacija).

Planskom dokumentacijom, PUP-om Tivta iz 2010., je na prostoru gde je stambena izgradnja
nacela prostor poljoprivrednih povrSina (uz saobracéajnice i obodom polja) predvideno dalje

Sirenje naselja.

Postojeée stanje

namjena povrsina m? %

Povrsine za stanovanje (gustina) SMG 48824 | 40.9
Poljoprivredne povrsine (masline, hrast) - PO; 24629 | 20.6
Obradive povrsine (livade) - PO; 20803 | 17.4
Zelene povrsine (garig) 1231 | 1.0
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Slobodne javne povrsine 9995 | 84
Povrsine saobracajne infrastrukture - DS; 13213 | 11.1
Povrsine komunalne infrastrukture — IOK; 71| 0.1
Povrsine za mjeSovite namjene-MN; 734 | 0.6
ukupno 119.500m?

2.5. Ocjene demografske projekcije za 2020. godinu

Na osnovu istorije demografskih dogadaja poslednjih tridesetak godina u Crnoj Gori i OpStini
Tivat, preciznoj analizi popisa 2003, vrednovanju postojeceg demografskog potencijala Opstine
Tivat i specificne demografske analize ua potrebe PUP-a izradjen je spektar varijanti projekcija
stanovniStva (bazna studija Stanovnistvo, 2008). Kao bazu svakog demografskog istrazivanja za
stanovni$tvo upotrijebljena je projekcija stanovniStva prema prirodnom prirastaju (PP), znaci bez
migracija. Projekcija rasta stanovnisStva iz usvojenog predloga PP CG (varianta C) predvida
porast broja stanovnika za 728 do 2020 godine. A samo projekat Porto Montenegro predvida 660
novih stanova odnosno 1815 novih stanovnika za isti period. Zato su u konacni izbor planskih
varijanti izabrane dvije:

Varijanta 1 (V1): varijanta slijedi demografskom razvoju opstine u poslednjom periodu (1991-
2003) i izradena je uz pretdpostavku godiSnjeg pozitivnog salda migracije 160 stanovnika. Prema
rezultatima dosta slici na varijantu B iz nacrta PP Crne Gore.

Varijanta 2 (V2): varijanta predvida jaci porast broja stanovnika. Varijanta je izradena uz
pretpostavku da ¢e se realizovati ambiciozni projekti turizma (npr. Arsenal 1.i 2.faza, Sv. Marko,
Lustica 1. faza), $to bi prouzrokovalo godisnji pozitivni saldo migracije 320 stanovnika.

STANCVNISTVO, DOMACINSTVA | STANOVI U OPSTINI TIVAT 2003.GODINE | OCJENE ZA 2020
GODINU PREMAVA VARIJANTAMA V1 1V2

5585

4502 A5G

STAMOWMISTVO DOMACINSTVA
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2.6. U ovoj regiji je doslo do masovne izgradnje u posljednjih 5 godina tokom koga je izgradjen
veci broj individualnih i kolektivnih stambenih objekata, kao i par privatnih hotela.

2.7. Tivat ima Dom zdravlja i policijsku stanicu. Postoje filijale Poste Crne Gore. Glavna bolnica
nalazi se u Kotoru. Samo naselje ima otvorenu pijacu, ve¢i broj samoposluga, hotelski lanac HTP
"Primorje" i HTP "Mimoza" i veliko broj poslovnih i ugostiteljskih objekata. Uz pomo¢ Opstine,
naselje se polako obnavlja uz upotrebu savremenih arhitektonskih rjeSenja i gradjevinskih
materijala i obuhvata: hotele, turistiCka naselja i individualne i kolektivne stambene objekte.
Tokom ljetnjih mjeseci, Cesta su zakrcenja saobracaja.

U centralnom dijelu Gosic¢a jasno se izdvaja slobodna neizgradena povrSina koju stanovnistvo
koristi za okupljanje, a omladina i djeca za rekreaciju.

U stambenim objektima pozicioniranim uz glavnu saobraéajnicu postoji izvjestan broj
lokala u prizemlju, koji su samo tokom letnje sezone u funkciji.

Naselje nema mjesnu kancelariju kao ni druge sadrzaje centralne namjene.

2.8 Strateski ciljevi i polazna opredjeljenja prostornog razvoja. Opstine Tivat, Herceg Novi,
Kotor, Budva, Bar, Ulcinj spadaju u Primorski region gdje je ve¢ u veéem dijelu formirana
planski predvidena konurbacija gradova. Prijedlog Prostornog plana Crne Gore predvida buduce
formiranje i rast urbane aglomeracije na pravcu Herceg Novi — Tivat.

Koncepcija razvoja i uredenja naselja u PPCG zasniva se na jaanju policentricnog sistema
centara, koji Cine osnovni predmet planskog strateSkog usmjeravanja, sa ciljem da se ostvari
odgovarajuéa struktura i funkcije naseljskog sistema u dugorocnom periodu. Tivat spada u
centar regionalnog znacaja, a naselje Radoviéi, kome gravitiraju Gosici, u lokalni centar.

Prostorni koncept razvoja privrednih djelatnosti predvida:

Industrija i rudarstvo

U skladu sa raspoloZzivim resursima (prirodnim i ljudskim) uz oCuvanje zivotne sredine, kulturnog
i urbanog pejsaza, eksploatacija i rudarske djelatnosti preporucuje se za Tivat — ukrasni kamen.
Zone od lokalnog znacaja za razvoj industrije su manji prostori u Tivtu, te Sutorinskom i
Ulcinjskom polju.

Poljoprivreda

U Primorskom regionu dominiraju poljoprivredne aktivnosti i orijentacija usmjerena na
proizvodnju agruma, ranog povréa, maslina, ljekovitog bilja i sadnog materijala suptropskih
kultura, kao i plastenicka proizvodnja. Potrebno je stimulisati proizvodnju i preradu
mediterasnkih kultura. U Primorskom regionu, za zone intenzivne proizvodnje potrebno je
sacuvati oko 11.900 ha, od toga 3000 ha u dijelovima Grbaljskog, Mrcevog i Tivatskog polja.

Sumarstvo
Gazdovanje Suma u juznom podru¢ju treba usmjeriti u pravcu jacanja zastitno-regulatornih i
sociokulturnih funkcija.
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Turizam

Ukupan prostor za kampovanje treba smanjiti na 3000 mjesta. Prostornom alokacijom treba
obezbijediti izgradnju modernih, medunarodno konkurentnih auto-kampova za tranzitne karavane
i kampere sa modernim sanitarnim objektima, prodavnicama, sadrzajima za rekreaciju i zabavu.
Sva mjesta koja nijesu u upotrebi treba da dobiju drugaciju namjenu u periodu od pet godina od
usvajanja Prostornog plana Crne Gore. Golf tereni moraju se uraditi u skladu sa standardima koji
vaze za profesionalne terene, sa oko 150 ha i prate¢om infrastrukturom. Prestanak industrijskih i
vojnih aktivnosti obezbijedic¢e potencijale za stvaranje novih turisti¢kih zona u okviru priobalja 1
to: Kumbor, Remontni zavod — Tivat, kompleks iza Krasica u Tivtu, preko puta Kumbora, na
Lustici — Pristan, rt TraSte pored Bigova, Ostrvo cvijeca. Razvoj turistickih smjestaja na primorju
treba veoma pazljivo planirati, jer je kapacitet nosivosti opstina u ovom regionu ve¢ gotovo
iscrpljen. Broj turista u glavnoj sezoni od jula do avgusta stvara negativne efekte, kao Sto su
preopterecenje saobracajne infrastrukture, zakrCenje gradskih centara zbog nedostatka parking
prostora, nestasice vode, zagadenje plaZa i kolovoza, itd. Razvoj turistiénih sadrzaja u OpStini
Tivat fokusiran je, uglavnom, na lokacijama Przno-Plavi horizonti, Zupa i Boniéi, revitalizacija
seoskih naselja (predvidena odgovaraju¢om planskom dokumentacijom), Ostrvo cvije¢a 1 Sveti
Marko, dodatni kapaciteti na osnovu pretvaranja vojne luke i ostalih lokacija u turisti¢ke zone.

Prostorni koncept razvoja drustvenih djelatnosti predvida:
Prostorni razvoj drustvenih servisa mora biti orijentisan u skladu sa sljede¢im kriterijumima:

1. Projekcijom demografskih promjena do 2020. godine i o¢ekivanim potrebama u skladu sa
tim promjenama

2. Instrumentima za stimulisanje regionalnog razvoja

3. Obezbjedivanjem dostupnosti drustvenih servisa svim podrucjima

Obrazovno-pedagoske institucije
Centri drzavnog znacaja, centar posebnog znacaja, centri regionalnog znacaja, centri opstinskog
znacaja i znacajni lokalni centri moraju imati:

= ustanove za predskolsko obrazovanje;

* ustanove za osnovno obrazovanje; u slucaju da demografska struktura lokalnog
stanovniStva opravdava postojanje osnovne Skole, i lokalni centri moraju imati ustanove
za osnovno obrazovanje.

» Centri drzavnog znacaja, centar posebnog znacCaja, centri regionalnog znacaja, centri
opstinskog znaCaja, u skladu sa trenutnim potrebama, moraju imati srednjoskolske
ustanove.

= Centri drzavnog znacaja, centar posebnog znacaja, centri regionalnog znacaja moraju
imati ustanove za akademsko obrazovanje i/ili postdiplomsko obrazovanje (kada brojnost
stanovni$tva u opStinskim centrima,

= njihovom gravitacionom podrucju ili specificnim lokalnim pogodnostima, opravdava
postojanje).

Naucne institucije
Nove ustanove za obavljanje naucne aktivnosti ¢e biti smjestene u centrima drZzavnog znacaja ili u
centrima regionalnog znacaja.
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Kultura i fizicka kultura

Kulturno nasljede, u svim postoje¢im oblicima (spomenici, arhitektura, tradicionalne kulturne
aktivnosti, itd.) mora se ocCuvati stvaranjem odgovaraju¢ih okvirnih uslova (stvaranje
odgovarajuée pravne osnove, programa promovisanja, medunarodne razmjene). Ocuvanje
kulturne raznolikosti kao osnova za nacionalni identitet. U manje razvijenim opStinskim centrima
kulturne aktivnosti ¢e biti obogacene raznovrsnim pokretnim vrstama kulturnih aktivnosti. Razvoj
mreze objekata za fizi¢ku kulturu, kao osnov za dalji razvoj masovnog i profesionalnog sporta.
Sve osnovne i srednje Skole treba da raspolazu sportskim objektima, kako bi privukli omladinu da
se bavi sportskim aktivnostima i da bi poboljsali zdravstveno stanje djece i mladih. Svaka opstina
i naselje treba da imaju objekte za fizicku kulturu.

Zdravstvene institucije

Svi znacajni lokalni centri moraju imati domove zdravlja (tj. dispanzere). Svi centri opStinskog
znacaja moraju imati domove zdravlja i apoteke opremljene u skladu sa specificnim uslovima.
Centri drzavnog znacaja, centri posebnog znacaja i svi centri regionalnog znacaja moraju imati
opste bolnice.

Socijalna i djecja zastita
Svaka opstina i naselje moraju imati ustanove za socijalnu i dje¢ju zastitu.

2.9. Morsko dobro. PovrSina morskog dobra u Opstini Tivat iznosi 746,3 ha Sto je 16,2%
ozemlja opstine. Duzina obale morskog dobra u Opstini Tivat iznosi 41,81 km (4,75 km je obim
ostrva i 37,06 km duzina obale), duzina plaze je 9,22km, a povrSina 7,09 ha.

Prioriteti razvoja:
= turizam (ukljuCujuéi specificne vidove zdravstvenog turizma u podruc¢ju PrZnja,
sportskorekreativnog i manifestacionog u naseljima duz zaliva);
= tehnoloski visoko-specijalizovana i neskodljiva industrija,
= poljoprivredna proizvodnja — sa orjentacijom na izvoz (koriste¢i blizinu aerodroma) i Sire
turisticko trziste (Tivatsko i Grbaljsko polje).

Dugorocna projekcija (2020) po Masterplanu - Pregled ukupnog smjestajnog kapaciteta (kreveti)
u primorskoj zoni (zaokruzeno):

Ho reii Odmaralita | Kampovi | Privatmi smjeitaj
Opétina Tivat 6.300 200 500 10.004
Pnmorje 10:0.000 5.200 3.000 102.000

Dugorocna projekcija (2020) po Masterplanu - Distribucija hotelskog lezajnog kapaciteta po
kategorijama i opstinama (ukljucuje dogradene i nove kapacitete):

Hotelski lezaji 5% 4% J% 1%
Opsitina Tivat 6.300 300 3.000 2.500 300
Primorje 100000 | 14300 | 39300 | 35300 | 10300

Na podrucju Opstine Tivat, planira se izgradnja novih smjestajnih kapaciteta na lokacijama:
Przno — Plavi horizonti, Zupa i Boniéi, revitalizacija seoskih naselja predvidenih odgovaraju¢om
planskom dokumentacijom i turisti¢kih naselja, »Ostrvo cvije¢a« i »Sveti Marko«, oko 4.500
kreveta, Sto bi sa registrovanim i procijenjenim, iznosilo oko 17.200 kreveta.
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PredloZena je osnovna mreza marina u Crnoj Gori sa oko 2000 vezova, koju bi trebalo da Cine
dvije velike servisne marine kapaciteta 400-800 vezova (postoje¢a u Baru, druga na lokaciji
sadasnjeg Remontnog zavoda — Arsenal u Tivtu, na lokaciji Boni¢i je moguéa izgradnja manje
marine ili privezaliSta jedrilicarskog centra), Cetiri standardne marine kapaciteta 100- 300 vezova
i tri specijalne marine s ne§to manjim brojem vezova. Luke nautuckog turizma treba razvijatu duz
cijele obale. Djelimi¢no uredeni prostori za prihvat nautickih plovila i nauti¢ara, moguéi su u
postoje¢im lukama Risan, Kotor i Kalimanj — Tivat. Ovdje je moguce ukljuciti, kroz pazljivu
revitalizaciju, mandrace i stara pristanista u Boki.

Za avanturistiCke sportove planirani su atraktivni sportovi za koje priroda i prirodni resursi
Crnogorskog primorja pruzaju izvanredne mogucénosti,jedinstvene u regionu Mediterana:

- razgledanje ptica na Skadarskom jezeru, Solani ili Solilima,

- ispitivanje podvodnog svijeta i arheoloskih spomenika u podmorju,
- voznja zi¢arama, na tvrdave i vidikovce,

- letenje lakim avionima, padobranima, zmajevima,

- istrazivanje pecina.

Planira se uredenje djelova gradskih obala u Boki Kotorskoj na potezu Muo — Prcanj — Stoliv,
Lepetani — Zupa te Purasevié¢i — Kragi¢i, adaptacija postojecih i gradnja novih ponti i mandraca,
kao i postavljanje pontona. Kupalista bi trebalo opremiti tako, da mogu da zadovolje §to vise
kriterijuma kompanije »Blue Flag«, kojima ¢e se pazljivo razrijesiti konflikt izmedu rekreativne i
zastitne funkcije, obezbijediti pristup svim licima, opremiti potrebnim uredajima i sadrzajima.

Kompaktnost neprekidne linije teritorije Morskog dobra daje moguénost uspostavljanja
dugolinijskih biciklisticko — pjeSackih trasa, koje se mogu prostirati duz cjele obale. U zoni
Morskog dobra predlazu se tri zone, duz ¢ijih obala se pruzaju pjesacko-biciklisticke staze, a koje
pruzaju specifi¢ne usluge shodno osnovnoj karakteristici: elitna, morska, sportska — Tivatski zaliv

(Tivat — okolina, zaliv i nizina).

Sa razvojem nautickog turizma u Crnoj Gori gradili bi se novi jahting servisi, posebno za
podrucja koja sada nijesu pokrivena (Tivat, Bigova, Bar, Ulcinj). Linija lokalnog izletnickog
pomorskog saobracaja, koja bi ekonomski bila isplativa je linija Herceg Novi — Ostrvo Sv.
Marko. TeziSte ribolova treba usmjeravati na lov male plave ribe plivaricama i/ili lebde¢im
kocama na otvorenom moru. Uvala Solila u Tivatskom zalivu treba se tretirati kao podrucje od
posebnog znacaja za marikulturu.

U Opstini Tivat se nalaze dva arheoloska lokaliteta u podmorju: uvala Przno i Tivatski zaliv
(brodolom). U zoni morskog dobra svo prirodno i graditeljsko nasled, registrovano kao spomenici
kulture, kao i sva evidentirana podrucja karakteristicnih arhitektonskih i ambijentalnih obiljeZja,
potrebno je tretirati posebnim uslovima. Kao rezervati halofitne flore, predlazu se za zastitu
sledec¢i lokaliteti u kojima je najveca koncentracija rijetkih biljnih vrsta i zajednica:

= slatine kod Tivta (napustena Tivatska solana i Solilsko polje);
= muljevite zaslanjene obale su Ceste za neke vrste bilja, takvo podruéje je napustena
Tivatska solana.
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2.10. Glavni pravci razvoja Opstine Tivat za novi planski period:

1. Turizam i ugostiteljstvo

2. Nauticki turizam, marine i popravka jahti

3. Saobracaj — avio promet, drumski saobracaj, pomorski putnicki saobracaj

4. (Organska) Poljoprivreda, maslinarstvo, vinogradarstvo, agrumi, voce, poljoprivredni
proizvodi, marikultura

1. Turizam i ugostiteljstvo

Turizam: Najznalajnije lokacije za izgradnju turistickih objekata, Zupa, Plavi horizonti, Sveti
Marko, uvala Zagreb nisu izgradeni, ali su i dalje aktuelne i ne treba im mijenjati namjenu.
Prostor od rta Kocista do uvale Traste (Lustica), danas pod makijom, planirati za turisticke
namjene kvalitativno visokog standarda. Zbog estetskog i ekoloskog kvaliteta prostora je
potrebno buduce turisticke kapacitete razvijati u manjim ‘naseljima’/ grupacije vila, bungalova,
apartmana. Gradnju planirati sa malim stepenom zauzetosti i koeficientom gradnje uz ocuvanje
kvalitetnog zelenog/biljnog fonda i stjenovite obale znaCajne za estetske, likovno pejsazne i
prirodne vrijednosti Sireg prostora. Planirati povrSine za aktivnosti kompatibilne turizmu:
sportsko rekreativne, izletnicke, kongresni turizam, kao i komunalno servisne zone za potrebe
razvoja turizma.

Vrmac — ruralni/eko turizam: Poseban turisticki i razvojni potencijal Tivta je ruralni turizam na
prostoru Vrmca. Brdo Vrmac ,koje dijeli tivatski od kotorskog zaliv, odnosno spaja teritorije
tivatske i kotorske opstine, je i prostor izvanredne prirodne ljepote i istovremeno prostor na komu
postoje bolje ili loSije oCuvani objekti razli¢itih epoha i namjena koje predstavljaju izvanredno
graditeljsko nasljede. Na Vrmcu se nalazi i niz sela, ambijentalnih cjelina, koji su u proslosti bili
centri zivljenja i djelovanja stanovnika Vrmca. OCuvanjem prirodnih vrijednosti Vrmca,kao i
obnovom graditeljskog naslijeda stvaraju se uslovi za povratak stalnih stanovnika koji bi bili
domacini turistima. Obnovu graditeljske bastine bi trebalo da prati proizvodnja organski
proizvedene hrane, ¢ime se stvaraju uslovi za turisticku ponudu drugaciju od one na obali. Brdo
Vrmac bi postalo prostor kultivisanog pejzaza,a istovremeno i eksperiment koji moze biti primjer
drugim sli¢nim prostorima u zaledu crnogorskog primorja.

Solila: Nekadasnja solana, danaSnje prirodno staniSte mnogobrojnih vrsta ptica, posebno
zimovaliSte selice, geografski se nastavlja na brdo Vrmac. Prirodni rezervat Solila je potencijal za
jo§ jednu vrstu turisticke ponude — posmatranje ptica. Istovremeno, moguc¢om djelimi¢nom
rekonstrukcijom nekadasnje solane, dobija se jo$ jedan zanimljiv objekat, ovaj put industrijskog
naslijeda.

Nauticki turizam, marine i popravka jahti: Bokokotorski zaliv je za nautiCare vrlo atraktivna
prirodna destinacija, a radi svoje bogate pomorske proslosti je i kulturoloski zanimljiva. Tivat, sa
svojom infrastrukturom i tradicijom u remontu brodova, ima predispozicije i steCene uslove da
bude jedna od najvecih i najopremljenijih marina. Arsenal je jedan od najatraktivnijih prostora, ne
samo u Tivtu nego i na crnogorskoj obali, i nauticki turizam se tu namece kao ona privredna
grana koja moze logi¢nim slijedom naselijediti nekadasnju remontnu vojnu luku. Preobrazaj
vojnog remontnog zavoda u nauticki centar i marinu bi trebalo da transformise Tivat iz jednog
vojno industrijskog centra u prepoznatljivu turistiCku destinaciju i obezbijedi radna mjesta za
danasnje i buduce generacije. Aerodrom dobija veéi znacaj i njegov ljetnji intenzivni rad bi se
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produzio na cijelu godinu. Realizacijom svih potencijalnih turistickih kapaciteta, Tivat bi bio
rijetko mjesto sa tako razli¢itim moguénostima u oblasti turizma. Njegova raznovrsnost i
istovremeno moguénost cjelogodiSnje turisticke ponude, Tivat bi ucinila jednim od

2. Saobracaj

Avio promet u uslovima razvijenog nautickog turizma, zimskog — sport turizma (jedrenje,
pripreme sportskih timova...), dobija na znacaju i intenzivniji rad aerodroma se produzava sa dva
ljetna mjeseca na cijelu godinu. Neophodno je osposobiti pistu za no¢no slijetanje i ,u cjelini,
unaprijediti ovaj vid saobracaja.

Drumski saobracaj: jadranska magistrala — danas glavna saobrac¢ajnica u ovoj grani saobracaja, u
najve¢em dijelu svoje duZzine kroz Tivat, postala je gradska ulica. Sve je izraZeniji problem
saobracaja u mirovanju. U buduée se moze ocekivati dalji rast broja automobila, pa je potrebno
posebnu paznju posvetiti planiranju kolskog saobracaja u buduc¢em planskom periodu. Uz
rjesavanje pitanja kretanja i parkiranja automobila, neophodno je ,sa jednakom paznjo, planirati i
kretanje pjeSaka i biciklista. Prirodna konfiguracija tla na teritoriji tivatske opstine omogucuje lak
biciklisticki saobracaj ,pa je potrebno planirati mrezu biciklistickih staza.

Pomorski putnicki saobracaj: Pomorski saobracaj, posebno putnicki, kao moguénost povezivanja
razlicitih naselja tivatske opstine treba obnoviti, u proslosti je funkcionisao. PristaniSta postoje u
svim primorskim naseljima, tako da postoje uslovi za uspostavu jednostavnih brodskih linija
medu ovim naseljima i medu svim drugim naseljima bokokotorskog zaliva.

3. Poljoprivreda

Poljoprivredu razvijati kao djelatnost komplementarnu turizmu. Razvoj poljoprivrede
(maslinarstvo, vinogradarstvo, staklenici, cvijece, juzno voce...) obezbjeduje autenticni i zdrav
proizvod kao ugostiteljsku i gastronomsku ponudu, vizuelno pejzaz €ini ljepSim, ¢uva tlo od
erozije, omogucuje zaposljavanje veceg broja ljudi. Tivat ima izrazito pogodne klimatske uslove i
kvalitetno tlo za bavljenje poljoprivredom i vocéarstvom, oni su u proslosti i bili vrlo razvijeni na
teritoriji danasnjeg Tivta posebno na padinama Vrmca i u tivatskom polju, kao i na podrucju
Krtola. Potrebno je procijeniti danasnje moguénosti i definisati prostore na kojima ¢e se ubuduce
razvijati poljoprivreda i vocarstvo.

Druga polazna opredeljenja:

Stanovnistvo: lzvrSiti analizu svih drugih, a ne samo poznatijih (broj¢anih) karakteristika
demografske slike, relevantnih za proces ukupnog planiranog buduceg razvoja grada. Predvidjeti
promjenu u mrezi naselja s obzirom na vec¢i turisticki razvoj na podrucju Krtola.

Vojne povrsine i objekti: Njihova budu¢a namjena i nacin kori§¢enja trebaju biti u skladu sa
potrebama grada i neposrednog okruzenja. Ove povrsine su nekadasnja kasarna u Lepetanima,
vojni kompleks na Opatovu, Petrovi¢i i Kocista na Lustici. Njihova civilna namjena treba
omoguciti kori$¢enje i planiranje ukupne duzine obale u kontinuitetu.

Bespravne gradnje: Analizirati planirano i izgradeno. Uporediti planove i stanje na terenu kako bi
se utvrdila mjera i povrSine koje su izgradene suprotno planiranom. IzvrSiti procjenu kvaliteta i
kvantiteta devastiranog prostora i u odnosu na to procijeniti moguce legalizacije.
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Infrastruktura: lzvr$iti analizu i1 uporedivanje realizovanih planova i stvarnih potreba u svim
oblastima infrastrukture. U vodosnabdijevanju predlagati alternativna rjeSenja kao Sto su lokalna
izvoriSta, bistijerne, bunari...Planirati lokacije za objekte mobilne telefonije i kablovske
distributivne sisteme kao potpuno nov vid infrastrukturnih objekata u odnosu na aktuelni plan.

Studije lokacije u zoni morskog dobra: S obzirom, da zona morskog dobra (u ingerenciji
Ministarstva za ekonomski razvoj) na teritoriji tivatske opsStine obuhvata znacajnu povrSinu i
lokacije od velikog potencijala za buduc¢i razvoj opstine, neophodno je ostvariti tijesnu saradnju
sa izvodacima studija lokacije i obezbjediti integralno planiranje ukupne teritorije.

Na osnovu ankete i rezultata urbanistickih radionica, polazista iz planova viseg reda (PPCG,
PPPPN Morsko dobro) i nacela/smjernice paradigme odrzivog razvoja, temeljni strateski ciljevi
razvoja grada i Opstine Tivat su:

Tivat — moderan turisticki grad: Odlican geografski polozaj i klimatski uslovi, dobra
dostupnost morskim i vazdusnim putem ,kao i o¢uvani tradicionalni bokeljski pejsaz su kvaliteti
Tivta na kojima treba graditi buduéi razvoj grada u jednu od vodecih, visoko kvalitetnih
turistickih destinacija u regionu.

Moderno izgraden grad sa o¢uvanim duhom mjesta, ambijentom Mediterana: Policentri¢ni razvoj
srediS$njih funkcija i povezivanje pojedinih dijelova prostora u homogenu i funkcionalnu cjelinu,
afirmisanje kvaliteta urbaniteta graditeljske bastine ambijentalnih i ruralnih cjelina te dobro
rijeSeni sistemi saobracajne i komunalne infrastrukture glavni su ciljevi prostornog razvoja grada.

Privlacan, ureden i inovativan grad: Cilj je sacuvati grad po mjeri ¢ovjeka, povecati kvalitet
Zivota, poboljsati standard stanovanja i drustvenog standarda, poboljsati dostupnost i uredenje
javnih otvorenih prostora grada, zelenih, sportsko-rekreativnih i priobalnih povrSina (lungo
mare), podsticanje preduzetniStva /male privrede i inovativnosti, razvijati grad u poslovno-
servisni i centar reprodukcije znanja u funkciji turizma (centar za nauticki turizam i obuku
pomorskog kadra), podsticaj kulturne raznovrsnosti.

Odrzivi razvoj grada i opStine: ublazavanje energetske potroSnje nacinom koriS¢enja i
organizacije prostora, primjenom alternativnih izvora energije, zastita i unapredenje prirodnih i
stvorenih vrijednosti covjekove okoline, a narocito zastita ne obnovljivih prirodnih vrijednosti na
podrucju opstine i Boke Kotorske (zemlje, vode, vazduha , prirodnog pejzaza, mora), kao i
smanjenje ranjivosti prostora na ocekivane klimatske promjene.

Rezulati analize anketa o zahtjevima i investicijama gradana kao i pojedinih vecih investicija
drzavnog 1 opstinskog znacaja uglavnom na podrucju turizma (npr. Lustica Development,
Arsenal), daju potpuno drugaciju viziju razvoja grada i opstine, vizija koja je mnogo blize viziji
potenciranog turistickog razvoja takozvane 'Montekarlo'.

2.11. Strategija prostornog razvoja opStine i grada Tivta. U Strategiji su opredeljene dvije
varijante prostornog razvoja Opstine Tivat.
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Varijanta 1, kohezivna, koja usmerava postojeéi trend ka odrzivom razvoju i smanjuje razlike u
razvijenosti izmedu Sireg gradskog podrucja Tivta 1 podruéja Krtola. Ova varijanta predvida
porast stanovnika u Opstini Tivat na 16.460 (2800 novih) u 2020. godini.

Varijanta 2, kompetitivna, koja predvida veci razvoj turizma na cijelom podrucju opstine i porast
stnanovnika u Opstini Tivat na 19.673 (6000 novih) u 2020. godini.

Pregled i ocjena predvidenih investicija na podru¢ju opstine (sakupljene do kraja septembra
2008), govore o mnogo ve¢im razvojnim kapacitetima turizma odnosno na porast stanovniStva u
Opstini Tivat na 25.000 (11.500 novih) u postplanskom periodu. Predvideno povecanje je
jednako stanovniStvu Sireg podrucja Tivta u 2003 godini, Sto znaci za jo§ jedan Tivat. U
postplanskom periodu predviden je veci razvoj u Krtolima, prije svega dogradnja turistickog
kompleksa Lustica Development. Nakon rasprave i konsultacija na opsStinskom nivou i na osnovu
Izvjestaja o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (mart 2009) za detaljniju razradu u
PUP-u bila je izabrana Varijanta 1, kohezivna, koja usmjerava postojeci trend ka odrzZivom
razvoju.

2.12. Privreda Tivta. Podaci o kretanju broja i udjela aktivnog stanovnistva za podrucje Opstine
Tivat u poredenju sa cjelokupnom Crnom Gorom u periodu 1981 - 2003 su povoljni. Udio
aktivnog stanovnistva u Opstini Tivat porastao je u tom razdoblju mnogo vise nego ukupno
stanovnis$tvo (indeks porasta aktivnog stanovnistva 180, indeks ukupnog stanovniStva 146).
Podaci za Opstinu su povoljniji nego za Crnu Goru, koja je za isto razdoblje imala indeks porasta
aktivnog stanovnistva 137, a indeks porasta ukupnog stanovniStva 106. Porast lica sa licnim
prihodima u tom periodu bio je viSe manje jednak na podru¢ju Opstine kao i na podrucju Crne
Gore (t.j. 185 in 188).

Indeksi porasta stanowvnistva i aktivhog stanovnistva u
Tivtu i u Crmoj goriu razdoblju 1981 - 2003
a7
Cma gora
108
| aktivno stanownistuo
@ ukupno stanownistwo
180
Tiva
146
100 0 140 180 20 200

Stanovni$tvo prema aktivnosti u opstini Tivat, popisi 1981 1 2003.

Ukupno stanovniitvo Akfivno stanovmistvo Lica sa liénim prihodima [zdrzavano

1981 2003 | INDEKS 1981 2003 (INDEKS| 1981 2003 |INDEES| 1981 2003 |INDEK]
PODRUCTA s
GUP1-TIVAT T984) 11854 148 2066 3402 182 1141 2204 193 | 3755 4167 111
GUP2-KRTOLI 1149 1682 146 357 47 181 218 398 183 34 616 118
VANGERADSKO 182 54 30 49 19 39 36 19 34 70 16 23
OPSTINATIVAT 0315 13630 146 3372 6068 180 1415 2621 185 | 4349 4799 | 110
CRNA GORA 584310| 620143 106 | 192852 | 264276 137] 54458 | 102213 188 | 318159 | 251677 79
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Prema podacima Statistickog godiSnjaka ucesc¢e aktivnog stanovnistva u ukupnom stanovnistvu u
Opstini Tivat iznosi 45%, Sto je relativno dobro. Taj udio je iznad udjela za cjelokupnu teritoriju
Crne Gore (43%). U periodu od 1981-2003 godine broj izdrzavanih lica smanjio se od 47% na
35%. Veci broj tih lica (87%) zivi na terioriji GUP 1.

StanovniStvo po aktivnostima kao % ukupnog stanovniStva

Kao % od ukupnog stanovmstva
aktivno lica sa liénim prihodima 1zdrzavano
1981 2003 | INDEEKS 1981 2003 [ INDEES 1981 2003 | INDEES
GUP1-TIVAT 37% 45% 122 14% 19% 130 47% 33% 74
GUP 2 -KRTOLI 31% 38% 124 19% 4% 125 46% 3% 30
VANGEADSKOQP. 2T 35% 131 3% 3% 114 3% 30% T
OPSTINA TIVAT 36% 45% 123 15% 19% 127 47% 3% 75
CRNA GORA 33% 43% 120 0% 16% 177 4% 41% i3

Dok se u planu (GUP) predvidalo oko 2000 novih radnih mjesta u privredi i u drustvenim
djelatnostima do 2000. g., ukupni broj zaposlenih porastao je samo za 500. Opstina Tivat
istovremeno biljezi i izuzetno velike stope nezaposlenosti. Struktura zaposlenih po djelatnostima
u poslednjih 20 godina biljezila je bitne promjene. Udio zaposlenih u industriji pao je sa 10% na
5%. Industrija gradjevinskog materijala, koja je nekad bila vodeCa vrsta djelatnosti u oblasti
industrije, i za koju se planirala bitna ekspanzija, dozivjela je potpuni slom. Na nivou Crne Gore
udio poljoprivrede, Sumarstva i vodoprivrede (9%) zajedno sa preradivackom industrijom (14%)
jo§ uvijek predstavlja znatni udio zaposlenih lica (23%). Ocekivalo bi se, da se na podrucju
Opstine Tivat taj udio kompenzirao sa zaposlenima u trgovini i ugostiteljstvu. Medutim, od
ukupno 3.972 onih koji obavljaju zanimanje, skoro jedna trec¢ina 1215 lica (ili 31%) je u
djelatnosti drzavne uprave i socijalnog osiguranja. U tom broju izuzetno je veliki dio muske
populacije 948 (ili 78%).

Aktivno stanovnistve prema djelatnosd (2003) Opitina Tivat % Cma Gora %
Poljoprivreda, Sumarstvo, vodoprivreda 17 0% 15.185 9%
Ribarstvo 4 0% 150 0%
Vadanje rade 1 kamena 46 1% 3.546 2%
Preradivacka industnja 198 5% 23.558 14%
Proizvodnja el energ. gasa i vode 100 3% 5.139 3%
Gradevinarstvo 80 2% 6.101 4%
Trgovina na veliko i malo 763 19% 24514 14%
Hoteli 1 restorani 310 8% 9957 6%
Saobracaj, skladiitenje i veze 375 9% 14 280 2%
Finansijsko posredovanje 23 1% 2278 1%
Poslovi sa nekreminama, iznajmaljivanje 114 3% 3.903 2%
DrZawvna uprava i socijalno osiguranje 1.215 31%% 22.709 13%
Obrazovanje 224 6% 11.947 7°
Zdravstveni 1 socijalni rad 236 6% 10.682 6%
Ostale komunalne, drustvene i liéne ushage 214 3% 9.861 6%
Privatma domacinstva sa zaposlenim licima 1 0% 33 0%
Ekstratenitonialne org. 6 0% 148 0%
Nepoznato 46 1% 7.307 4%
3.972 100% 171.325 100%

Udio zaposlenih u trgovini ostao je vise manje jednak (sada 19%, prije 20%.), a ugostiteljtsvo
(hoteli i1 restoratni) prema podacima iz Popisa 2003 zaposljava 310 (ili 8%) od ukupno
zaposlenih. U poljoprivredi, koja je u projektnom zadatku PPO i GUP Tivta, kao i u smjernicama
PP Crne Gore 2008 prioritet razvoja ,zaposleno je manje od 1% ukupno zaposlenih lica.
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Aktivno stanovnistvo prema djelatnosti (2003)

Ostale komunalne, dretene i licne usluge ﬁa"
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Zdrausteeni | socialni rad

Obrazmane ™

DrZawna uprawa | socialne osiguranje ]31%

Saobracs), skladidtenje | wze
Haoteli i restoran

Trgowina na weliko | mako

Proizwodnja & eneng, gasa i wde
Preradivacka industria LEE

Polopriveda, Sumarstw, vodopeiveda =

0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 35%

Prema PPO-u i GUP-u (1987) na podrucju Opstine Tivat planiran broj radnih mjesta bio je 4.800,
realizovanih je bilo 3.972 (2003.g).U primarnom se planiralo 100 radnih mjesta (ili 2%), a
realizovanih je 21 (ili manje od 1%.) Broj radnih mjesta u sekundarnom daleko je za planiranim
(planirano 2.100 ili 44%, ostvareno 424 ili 11%). U tercijarnom realizovani broj radnih mjesta
znatno je veci nego §to je planirano (plan 2.600, realizacija 3.527). Ukupni udio tercijarnog bitno
je nadmasen — plan 54% od ukupnog, stanje 89% od planiranog. Sama ¢injenica da je pretezni dio
zaposlenih u tercijarnom sektoru nac¢elno ne bi bila problemati¢na jer je komercijalna radna snaga
u tom sektoru karakteristika razvijenih gospodarstava. Problem se pokaze tek kada se preciznije
analizira sastav zaposlenih u tercijarnom sektoru. U Opstini koja je izrazito turisti¢ki usmjerena ,
u djelatnosti »hoteli i restorani« je samo 9% zaposlenih od ukupnog broja zaposlenih. Po planu bi
trebalo biti u toj djelatnosti 38% svih radnih mjesta u tercijarnom odnosno 21% od svih radnih
mjesta u opstini. Pretezna veéina radnih mjesta u turizmu bi trebala biti formirana na novo (500
novih radnih mjesta).

2.13. Razvoj turisticke privrjede. Djelatnost turizma i ugostiteljstva po planu bila je vodeca
djelatnost u Opstini Tivat. Razvoj turizma obuhvatio je izgradnju brojnih novih kapaciteta u
hotelskom smestaju (ukupno 1200 novih lezaja i rekonstrukcija oko 500 tada postojecih). Dok je
ovaj cilj bio realizovan samo u manjem dijelu, doslo je do bitne ekspanzije u izgradnji stambenih
objekata za iznajmljivanje ili za odmor u privatnom sektoru. Zbog neregistrovanog no¢enja u tim
smjesStajima u privatnom sektoru, statisticki podaci o gostima, kapacitetima i broju nocenja nisu
pouzdani. Prema podacima iz Statistickog godisnjaka broj gostiju koji je bio 28.228 u 2004. g.,
porastao je na 37.216 u 2005. Taj porast od 31%, veci je od porasta u Crnoj Gori (+17%).
Takode, veci je 1 porast nocenja u tom razdoblju (Tivat 35%, Crna Gora 14%).
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Indeksi porasta broja gostiju u Crnoj gori i u Tiviw u razdoblju 2002 - 2005
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Osim toga §to kapaciteti hotela nisu dovoljni po broju lezaja, problemati¢na je i niska kategorija
hotela. Najveci dio smjesajnih kapaciteta je u nizim kategorijama, dok je potraznja gostiju i
investitora po smjestaju u najvisim kategorijama. Problem nedovoljnog kapaciteta prati i problem
nedovoljne i nekvalitetne prateCe izvan pansionske ponude. Sli¢ni problemi prate i nauticki
turizam. Marina, ili ,,marina”, kako je tivatska marina nazvana u PP Morsko dobro, osim toga §to
nema moguénosti za prihvatanje jahti preko 15 m, nema ni pratece infrastrukture namijenjene
nautiarima (servisi za plovila, prodavaonica nauticke opreme isl.).

Ocjena kapaciteta za nastanjivanje u Tivtu na osnovu razvojnih namjera

Na osnovu sakupljenih razvojnih namjera pripremljena je ocjena buduceg broja i strukture
turistickih kapaciteta u Opstini Tivat. Pri tome treba posebno naznaditi, da ¢e kapaciteti biti jo§
vec¢i. U ovim procjenama nisu uracunati kapaciteti iz svih studija lokacije u morskom dobru, jer
su neke studije jo§ u izradi. U nastavku prikazani su kapaciteti i uradeno je poredenje sa
projekcijama koje proizilaze iz planova (GUP, PP Morsko dobro, Masterplan turizma).

Broj i struktura kapaciteta za nastanjivanje po tipu objekta

Evidentirane kapacitete ukupno Planski period

Tip objekta apsolutni broj % apsolutni broj %
u vilama 1.600 4% 730 3%
1 apartmanima, bung ipd. 12.700 0% 8.500 30%
u hotelima 11.200 7% 6.800 4%
u privat smjeit. 11.000 26% 6.500 3%
1l IaTnama 3.000 12% 3.000 18%
u kampingima 600 1% 600 2%

42.100 100% 28.150 100%

Ukupan broj evidentiranih turistickih kapaciteta za nastanjivanje, na osnovu svih razvojnih
namjera, jest 42.100. Od toga , kapaciteti iznose do 2020. 67% ili 28.150, a za post-planski period
preostalih 33% ili 13.950. S obzirom na tip objekta u planskom periodu udio lezaja u
apartmanima je vec¢i od udjela lezaja u hotelima, dok su ukupno evidentirani kapaciteti relativno
ravnomjerno rasporedeni medu hotelima, apartmanima i privatnim smjeStajem (cca po jednu
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tre¢inu). Ovdje je potrebno posebno istaknuti da je u navedenim prora¢unima uklju¢eno relativno
nizak broj lezaja po jedinici. Za hotelske sobe kao i za apartmane i vile upotrijebljen je jednak
faktor i to 2,2 lezaja na jedinicu (standard ORASCOM). Ve¢i broj studija upotrebljava kod
izratuna broja lezaja u apartmanima i vilama viSeg razreda, sa stambenom povr§inom 60m’ i vise,
faktor 3 (tri lezaja na jedinicu).

Distribucija hotelskog (*) lezajnog kapaciteta po kategorijama za Opstinu Tivat (¥¥)

Masterplan 2020 % Namyjere do 2020 %a Razlika Ukupno %
medn namjerama 2020 evidentirane
1 materplanom 2020 namjere
5* 500 8% 8.700 % 8.200 17.300 80%
4= 3.000 46% 2.100 17% -900 2.800 13%
3* 2.500 8% 1.500 12% -1.000 1.500 %
2 500 8% 0 0% -300 a e
6.500 100% 12300 100% 5.800 21.600 100%

(*) Hotelski leZaji (hoteli ukljuéuju sve hotele 1 tunisticki smesta) hotelskog tipa). Privat smjesta) u svim tipovima smjeitaja u toj tabeli nije
ukljuéen.

(**) djelimiéno uracunati kapaciteti za projekte u morskom dobmu za koje su studije lokacije jos u izradi !!

Ocjena potreba radnih mjesta / zaposlenih na osnovu razvejnih namjera. Razvoj turizma,
kao $to proizilazi iz izrazenih namjera, znaci znacajno povecanje broja radnih mjesta u turizmu.U
skladu sa standardima ocijenjeno je da je u petoj i viSoj kategoriji potrebno 1,2 zaposlenih na
jedinicu, u Cetvrtoj kategoriji 1 zaposleni na jedinicu, u tre¢oj 0,8, a u privatnom sektoru 0,4. Kod
posljednjeg je racunato s tim da je turizam dodatna djelatnost domacinstvima.

Proracun potreba radnih mjesta

Ukupne evidenirane kapacitete Planski period
Kategorja Jedinica u kategoriji Ocjena potrebnog broja | Jedinica u kategonji Ocjena potrebnog broja
(soba, apartmana. vila) | zaposlemh (soba. apartmana. vila) | zaposlenh
¥ 7.700 9.300 3.800 4300
# 1.300 1.300 900 200
3* 1400 1.900 1.700 1.400
privatm smjestaj 5.000 2.000 3.000 1.200
UKUPNOD 14.500 5.000

U ovaj prorac¢un ukljucena su sva radna mjesta koja su potrebna za nesmetano djelovanje i oskrbu
turistickih kapaciteta ukljucujuéi i tehnicki kadar za odrzavanje povrSina, marina, sportskih
objekata i sl. Kao $to prikazuje tabela na osnovu svih evidentiranih namjera u periodu do 2020
potrebno bi bilo obezbijediti ukupno 8.000 odgovarajuce osposobljenog kadra, dok bi realizacija
svih evidentiranih namjera zahtjevala 14.500 zaposlenih. Stvarni znacaj tako velikog broja
potrebnih radnika jasan je tek onda ako ga poredimo sa danas$njim brojem svih zaposlenih na
podruc¢ju Opstine Tivat to jest ukupno manje od 4.000. To znac¢i da je u planskom periodu
potreba, po broju novih kadrova samo za opskrbu turistickih kapaciteta, dva puta veca od
danasnjeg ukupnog broja zaposlenih. Kao §to je pokazala analiza stanja, danas je u turizmu i u
ugostiteljstvu u Opstini Tivat zaposleno samo oko 400 osoba. To znaci povecanje radnika u
turizmu za deset puta. Pored kvanititativno veoma velikih potreba po radnicima u turizmu
potrebno je obezbijediti takode i veliki dio kvalifikovane radne snage. Velik dio kapaciteta je
najkvalitetnijeg razreda Sto zahtijeva visoko osposobljen ugostiteljski i hotelski kadar. Neizvjesno
je da li je moguce taj kadar obezbijediti u sljedecem desetlje¢u u Sirem podrucju opstine, odnosno
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uops$te u Crnoj Gori. Nedostatak domaceg kadra znaci da ¢e se, kvalitativnim i kvantitativnim
potrebama za radnicima u turizmu, zadovoljiti dolaskom kadrova iz drugih drzava. Veliki dotok
radne snage iz inostranstva moze imati Sire socijalne, kulturne i prostorne implikacije.

Pregled turistickih kapaciteta po planskim cjelinama
Hoteli Apartmani/turis stan. Vile lezaji
2020 postplan 2020 postplan 2020 postplan ukupno  ukupno
2020 post.plan

1. Lepetane 25 275 275
2. Donja Lastva-Seljanovo 200 800 800
3. Tavat 3001 500 1079 500 4170 1.000
4. Mréevac

3. 5v. Marko-Prevlaka 320 176 420 14 300 160 1.040 460
L. Sire gradske podrudje 4456 1.499 300 6,285

6. Burasevici 173 1420 560 1.420 735
1. Bogisici

2. Milovici 360 566 163 560 m
9 Radovia 2100 560 2022 450 313 130 5333 1160
10_Gofidi 100 380 174 140 267 440

11. Erasici 23 1382 412 143 1.760 412
II. Podruéje Krtola 2.633 6.284 708 9.715 3040
URKUPNO (I+II) 7.119 7.783 1098 16.000 4.500

Broj stanova po naseljima: porast do 2020 godine

Planske cjeline Stalne Sezonsko Odnos UKUPNO

stanovanje stanovanje Stalno 5 - sezonsko T STANOVA

stanovanje

br. novih br.novih

stanova stanova
Lepetane 10 7 59 41 17
Donja Lastva-Seljanove 20 1 61 39 33
Tivat 790 330 60 40 1320
Mréevac 160 107 60 40 267
Sv Marko-Prevlaka - - - - -
L Sire gradske podruéje 980 657 60 40 1637
Burasevici 150 225 40 60 373
Bogigici 200 300 40 60 500
Miloviél 53 80 40 60 133
Radoviéi 590 1560 27 73 2150
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II. Podruéje Krtola 1128 1165 33 67 3393
URUPNO (I+II) 2108 2912 42 58 5030
Bogdagici ] 2 73 25 3
Gomyja Lastva 2 10 17 23 12
OI. Vangradsko pedruéje 8 12 44 56 20
UKUPNO I+II+IIT 2116 1034 42 58 5050

Lokacija, zahvat plana i pozicioniranje

2.14. Naselje Gosici je ruralna cjelina stambenih i ekonomskih objekata, izgradenih u dalekoj
proslosti u maniru tradicionalne lokalne arhitekture.
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Naselje se razvilo na prostoru koje je u proslosti bilo poljoprivredno zemljiste, maslinjaci i
vocnjaci. Intervencijom ljudi u prostoru, izgradnjom ograda i podzida nac¢inom karakteristicnog
suhozida, pejzaz je poprimio odlike kulturnog pejzaza.

i ) . 2
Gosici’"Monten egror\

§

satelitski snimak sa unesenom granicom obuhvata plana
Izgradenu fizicku strukturu predmetnog prostora karakterisu:

= ambijentalna cjelina Gosic¢i - grupacija objekata karakteristi¢ne tradicionalne arhitekture;

* izvjestan broj tradicionalnih i novih objekata pozicioniranih na uzviSenju iznad puta i uz
put kroz naselje, nastali 80-ih godina XX vijeka, poslije zamljotresa 1979. godine;

* manji broj novih objekata prema polju, nastali 90-ih godina XX vijeka;

* izvjestan broj objekata savremene arhitekture tipa ,vile, namjenjenih sezonskom
stanovanju, izgradeni u posljednjih pet godina.

Objekti u starom jezgru naselja su vremenom gradevinskim intervencijama pretrpjeli promjene u
estetskom i funkcionalnom smislu, posebno poslije zemljotresa 1979. godine. Oko starog jezgra
se u novije doba razvilo naseije rasute gradnje, individualnih stambenih kuca, koje formom i
detaljima pripadaju uobicajenom stilu novije gradnje duz obale koju odlikuje nedostatak, odnosno
odsustvo smislene koncepcije u urbanistickom smislu i odgovarajuci arhitektonski izraz, jer isti
formom i detaljima ne odrazava duh mjesta, nego je univerzalan za sve prostore.

Pored objekata tradicionalne arhitekture, graditeljski fond registruje savremene objekte
individualnog stanovanja. Objekti su prilicno ujednaceni u pogledu arhitektonskog izraza, bez
osobenosti, pretezne spratnosti tri (Po+P+1 ili P+14+Pk) do maksimalnih Cetiri etaze (P+2+Pk). U
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poslednjih par godina uofava se tendencija izgradnje objekata krupnijeg gabarita, kako
horizontalnog tako i vertikalnog — do Cetiri etaze. Prizemni prostori se koriste kao zajednicki ili
pomo¢ni, a izuzetni rijetko kao garazni. Komunalna infrastruktura nije adekvatno rjesena, a u
nekim segmentima uopste ne postoji (npr. kanalizacija, odvoz smeca).

2.15. Prostor obuhvata Plana predstavlja jugozapadni obronak plodnog Gosi¢kog polja. Teren je u
padu ka sjeveroistoku, obodom polja od nivoa puta ka crkvi sv. Luke sa najnizom kotom na 93,70
mnm do najvise kote od 129 metara nadmorske visine, sa pogledom prema susjednim naseljima
Kostidi i Radovidi, u prvom planu, brdom Vrmac, u drugom, kao i vrhovima Lovdena.

Granica obuhvata Detaljnog urbanistickog plana Gosidi definisana je Odlukom o izradi DUP-a
Gosici (¢l. 2., br. 0101-1693 od 30.12.2010.godine) i Programski zadatak (br. 0101-1693/1 od
31.01.2011.godine, a definisana je koordinatama tacaka i katastarskim parcelama u katastarskoj
opstini K.O. Gosiéi.

Na ovaj nacin postavljena granica Plana obuhvata podrucje povrSine cca 11ha 95a (119.500m?).
Izradi ovog plana se pristupilo sa ciljem:

* Prenamjene povrSina u obuhvatu plana, a prema definisanim namjenama iz plana viseg
reda — PUP-om Tivat do 2020;

= Razvoja dominantno stambenog naselja;

= Da se omogudi unapredenje individualne ruralno/turisticke djelatnosti;

= Da se provjeri mogucnost uklapanja nelegalno podignutih objekata u planski dokument, a
prema zadatim urbanistickim parametrima;

= Da se predvide sadrzaji kompatibilni stanovanju kojima bi se unapredio Zivot u naselju;

= Prilagodavanja plana vlasni¢kim strukturama i uslovima (izrazena potreba za
preparcelacijom zemljiSta uz maksimalno postovanje katastarske podjele);

= Brzeg rjesavanja problema nedovoljne infrastrukturne opremljenosti stvaranjem
preduslova za njenu izgradnju (koncentracijom stanovanja).

Lokalne i javne percepcije lokacije

2.16. Percepcije u javnosti o tome Sta bi predlozena zona zahvata mogla doprinijeti regiji
entuzijasti¢ne su i optimisti¢ne. Lokalno stanovnistvo, u sezonskom turizmu i valorizaciji plodne
prostorne supstance u Gosi¢ima vide glavni izvor prihoda. Stoga se domace stanovni$tvo nada da
¢e izgradnja i planirana urbanizacija promijeniti aktuelni ekonomski pad.

Potencijal za seoski turizam — razvoj turistic¢ke djelatnosti u ruralnom podru¢ju prvenstveno se
odnosi na revitalizaciju ruralne ambijentalne cjeline koja pruza osnov za razvoj komplementarnih
djelatnosti poljoprivrede i male privrede.

Neposredno okruzenje, turisticko naselje Golf Donji Radovié¢i zapad, PUP-om planirano je za
razvoj turisticke djelatnosti (uz obalno podru¢je i ambijentalno ruralnu cjelinu Radovici i
Kosti¢i), ¢ime se podsticu aktivnosti na obnovi zapustene poljoprivrede i razvoj razlicitih vidova
male privrede, kao i dr.
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2.17. Drzavni zvani¢nici smatraju da ¢e, sa novom predlozenom izgradnjom, privuci toliko
neophodni domaci i strani investitori i bolje iskoristiri prostorni resursi ovog naselja.

2.18. Medutim, svi lokalni stanovnici, predstavnici NVO 1 privrede prvenstveno su zabrinuti u
pogledu toga da li ¢e nova izgradnja donijeti viSe radnih mjesta odnosno moguénosti da se kroz
poljoprivrednu proizvodnju i sezonski turizam generiSu znacajniji finansijski efekti od
dosadasnjih prihoda. Vecina privatnih i javnih domacih zainteresovanih strana ocekuje da bi
opStina trebalo da ima neposrednu korist od izgradnje.

2.19. Stanovnistvo takode snazno podrzava sve opcije priviacenja stranih ulaganja bez obzira da
li se radi o joint venture ili opciji zakupa, pod uslovom da vodi o¢uvanju zastite zivotne sredine i
ekonomskom boljitku.

3. Zainteresovane strane (stakeholders)
Turisti

3.1. Postojece turisticko trziste Tivta, Radovi¢a, Krtola i Gosi¢a obuhvata izrazito razliite grupe
turista u smislu drustvenog statusa, aktivnosti i potrosnje, i to: (1) crnogorske turiste (2) turiste iz
Srbije kao dominantnu turisticku klijentelu (3) turiste iz drugih drzava bivSe Jugoslavije
(Makedonije i Bosne i Hercegovine) (4) mali broj - ali u porastu - turista iz Rusije, Poljske,
Ceske, Holandije, Njemacke i Britanije, i (5) turiste iz Zapadne Evrope i iz SAD.

3.2. Za prvu grupu vazi da dolaze u novosagradjene apartmane i borave u sobama za po 10-25
eura na dan, a procijenjeno je da troSe 10-15 eura po osobi. Za drugu grupu turista vazi da dolaze
u porodi¢nim grupama i tako su €inili preko 30 godina unazad. Oni borave u sobama za po 20-40
euro na dan, a procijenjeno je da troSe 10-20 eura po osobi.

3.3. Opstinske posjete u cilju marketinga i promocije, kako bi se privukli turisti iz susjednih i
drzava bivse Jugoslavije, rezultirale su novim turistima, koji dolaze po prvi put, iz ovih podrugja.
U razgovorima sa ovim turistima, ¢ini se da oni nece postati gosti koji redovno dolaze duzi niz
godina, ali mogu proSiriti glas i dovesti druge. Oni iz drugih djelova Crne Gore i Srbije
(uglavnom Novi Sad i Beograd) vjerovatno ¢e dolaziti u krace, ali redovne posjete. Mada se Tivat
nalazi na osam do deset sati voznje od Beograda, mnoge srbijanske porodice su presle taj put
zbog duzeg vikenda na plazi.

3.4. Cetvrta grupa turista obuhvata sve veéi broj posjetilaca iz drugih zemalja Centralne, Istoéne i
Zapadne Evrope, posebno Poljske i Rusije. Njih bi takode mogle privuci opstinske aktivnosti na
marketingu. Oni takode vise dolaze u grupama i paket aranzmanima. Ovi turisti su boravili u
kapacitetima srednjeg kvaliteta i pansionima sa neophodnim uslovima (klima, parking, pranje
odjece itd).

3.5. Petu grupu turista ¢ini dijaspora iz Zapadne Evrope i SAD. To su redovni posjetioci, sa
dugotrajnim vezama sa ovim regionom. Neki od njih su izgradili vikendice, turisticke pansione.
Mada su redovni gosti, njihov broj se smanjuje zbog opadanja vrijednosti dolara i zbog toga §to je
druga generacija manje posveéena povratku. Pa ipak, neki ocekuju da se penzioniSu i investiraju u
ovaj region.
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Lokalna privreda

3.6. Vecina postojecih lokalnih prodavnica, poljoprivrednih i malih sezonskih turistickih jedinica
u gosi¢ima usmjereni su na trziste niskoplateznih i srednje plateznih gostiju. Lokalnu privredu
sacinjavaju; relativno mala poljoprivredna gazdinstva i izvjestan broj soba za iznajmljivanje te
tzv. objekti male privrede.

NVO i interesne grupe

3.7. Smatra se da u Tivtu ima oko 70 lokalnih NVO ali su svega 20-40-tak aktivne nevladine
organizacije. Od ukupnog broja svega par njih su uspjele da se afirmiSu na nacionalnom nivou.
Nekoliko nevladinih organizacija su pokazale interesovanje za pracenje posljedica po Zivotnu
sredinu i odrZivosti turisticke izgradnje u Tivtu. One se prvenstveno brinu o zastiti prirode i
jedinstvene ekologije ove regije, uz osiguranje odrzivog razvoja. Ostale lokalne NVO koncentrisu
se na pitanja vezana za zastitu kulturnih tekovina raznih naroda, pravnu reformu, prava Roma i
egipcana..... Trazenje ekspertize i savjeta od NVO jo$ uvijek ne predstavlja uobicajenu opstinsku
praksu.

Vlasnici zemljista i lokalna samouprava

3.8. Zemljiste na lokaciji u zahvatu plana je 100% privatno. Ne postoje zahtjevi za restitucijom ili
neki drugi oblik tereta i ogranicenja koji bi doveli u pitanje realizaciju investicionih ideja.

3.9. Gradonacelnik Tivta zastupa dvije do tri glavne partije koje trenutno cine koalicionu
centralnu vladu. S obzirom na njegovo politicko iskustvo, gradonacelnik se stara da svi opstinski
zahtjevi prema drzavnom i privatnom zemljiStu, a konkretno opstinski dio od prihoda od bilo
kakvog osnova, budu dobro predstavljeni u Podgorici.

3.10. Na dijelu zemljistu u Gosi¢im jedan broj kuca je izgraden bez dozvola. Moguce je da ¢e za
dio onih koje su gradene prije primjene sistema dozvola biti potreban neki oblik uklapanje u
planirane detaljne urbanisticke planove, posebno s obzirom da te ku¢e mogu biti interesantne i sa
aspekta obogacivanja turistiCke ponude. Naime, mnogi objekti lokalnom stanovniStvu donose i
zaradu od turizma, od iznajmljivanja soba. Bi¢e potreban pravedan i transparentan oblik izrade
urbanistickih planova u dijelu prihvatanja opcija uklapanja objekata ili njihovog rusenja.

3.11. Kada je rije¢ o neposrednom okruzenju i okolnom zemljistu u GoSi¢ima treba pomenuti 1
komercijalne vlasnike i Spekulante. U Spekulante mogu spadati lokalni vlasnici zemljista,
nacionalni posrednici, investitori iz dijaspore i/ili drugi strani investitori. Obim Spekulacija i
potrazivanja privatnog vlasni$tva je gotovo nemoguce utvrditi.

4. Drustvene stavke za razmatranje u vezi sa projektom
Pravo vlasnistva nad zemljistem, namjena zemljista i uslovi za restituciju
4.1. Zemljiste u Crnoj Gori kategorizovano je kao gradevinsko ili poljoprivredno. Gradevinsko

zemljiSte moZe biti javno (drzavno opstinsko) ili privatno. Poljoprivredno zemljiste se dijeli na
obradivo i neobradivo, t¢ na ono u javnom ili privatnom vlasniStvu. Veéi dio gradskog
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gradevinskog zemljista je u vlasniStvu Vlade, ali privatni udio raste, a Crna Gora nema
ograni¢enja u pogledu privatnog vlasnistva nad gradevinskim zemljistem. U Zakonu o izgradnji
objekata i uredenju prostora takode se poziva na harmonizovano uredenje i izgradnju u smislu
ekonomske, drustvene, ekoloske, energetske i kulturne upotrebe. U praksi, zvani¢ni prostorni
planovi su od klju¢nog znacaja u pokretanju i odredivanju kona¢ne namjene zemljiSta i izgradnje
odredene lokacije.

4.2. Pravo “koriS¢enja” gradevinskog zemljista dobija se sklapanjem ugovora o prenosu sa
opstinom ilil drugim zakonskim vlasnikom na rok od 30 dana ili uzimanjem zemljista u zakup na
odredeni vremenski period. “Pravo koriS¢enja” odnosi se na vlasnistvo nad izgradenim objektom,
daje se na odredeni vremenski period i ne moze se prenijeti sem putem automatske prodaje
izgradenog objekta. Tri naknade se primjenjuju kad je u pitanju “pravo koris¢enja”: (1) naknada
za dobijanje gradevinske lokacije (jednokratna); (2) naknada za uredenje gradevinskog zemljista
(jednokratna); (3) mjese¢na naknada za kori§¢enje zemljista.

4.3. Odobrenje za gradnju mora se dobiti od opstinske sluzbe za urbanizam, koja je nadlezna za
izdavanje dozvola. Opstine reguliSu i procedure, uslove i nacine za odricanje prava na gradsko
gradevinsko zemljiSte. Svaka opstina usvaja i1 detaljni urbanisticki plan, a potom izdaje dozvole
za lokaciju za dato zemljiSte. PoSto se odobri plan gradnje, opStina izdaje i gradevinsku i
upotrebnu dozvolu.

Raseljavanje i preseljenje

4.4. Na nivou lokacije “GoSi¢i” ne postoji problem raseljavanja i preseljenja, s obzirom da se na
predmetnoj lokaciji ne planiraju investicioni zahvati koji bi doveli do ovog fenomena.

Mijenjanje drustvene/etnicke strukture zajednice zbog projekta

4.5. S obzirom da je na lokaciji ,,Go$i¢i” ve¢ definisano vlasnistvo nad katastarskim parcelama, te
da je isto u privatnom vlasni§tvu, ne postoji problem drasticnog mijenjanja etni¢ke i drustvene
strukture zajednice uslijed predlozenog projekta. Sa aspekta Sire drustvene zajednice u Tivtu, ovo
je ve¢ turisticka regija Ciji se socijalni i etnicki sastav u znatnoj mjeri mijenja u toku Spica
turisticke sezone.

4.6. Ovaj projekat ne bi morao da ima kljuéni uticaj na strukturu zajednice i socijalnu koheziju
ukoliko bi eventualno nova, dodatna radna mjesta, kao Sto je za ocekivati, preuzeli crnogorski
gradjani. PoSto je projekat lociran vecinski oblasti sa gradjanima koji imaju rezidecijalni status,
etnicki sastav bi se mogao promijeniti ako bi se doselili narodi iz drugih djelova zemlje ili drugi
stranci.

4.7. Najdublje promjene mogu se, doduse u kratkomi jednokratnom vremenskom periodu,
pokazati u toku faze gradnje, sa dolaskom manjih ili ve¢ih timova radnika odjednom. Medutim, ti
timovi vjerovatno nece ostati i ne bi morali da imaju trajnog uticaja.
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Kulturne tekovine

4.8. Na prostoru obuhvata Plana nema registrovanih spomenika prirode. Medutim, vazni su i
oni elementi koji ¢ine potencijal za povecanje kvaliteta Zivota stanovnika, tj. Zivotne sredine zbog
samih prednosti pejzaza ili zbog njihove uloge kod ukljucivanja drugih razvojnih programa u
pejzaz. Umjerenim koris¢enjem predmetnog prostora, a posebno slobodnog neizgradenog svake
parcele za okudnicu, tipa: baste, livade, vodnjaka..., uspostavljeno je povezivanje medu
osnovnim elementima.

Na prostoru obuhvata Plana nema evidentiranih objekata koji predstavljaju zaStidena
nepokretna kulturna dobra. No, i pored toga imalo se u vidu da se u ataru sela Gosi¢i i u
njegovoj neposrednoj blizini nalaze znacajni arheoloski lokaliteti. Pored gradine, na uzviSenju Sv.
Luka, na samom obodu polja, konstatovano je nekoliko kamenih tumula. Na dominantnom
uzviSenju u neposrednoj blizini sela Gosi¢i, na lokaciji Kovaceva gomila, konstatovani su
fortifikacioni ostaci nekada$nje praistorijske gradine. Zastitni prostor kulturnog dobra nije
definisan, kao ni njegova zastitna (,,buffer”) zona. S obzirom na prirodu nalaza sa gradine Sv.
Luka, konstatovano je da urbanizacija polja nije planirana, tj. predmetni prostor nije u obuhvatu
DUP-a Gosiéi. Prostor tradicionalnog naselja Gosié¢i planskim dokumentom visSeg reda prepoznat
je kao ambijentalna cjelina. Uslovima / smjernicama Sluzbe zastite zona ambijentalne cjeline nije
definisana. Medutim, kako se planira prosirenje povrSine namjenje stanovanju, a imajudi u vidu
da de se ono pored izgradnje novih objekata ostvariti i rekonstrukcijom preostalih koji pripadaju
tradicionalnoj arhitekturi, potrebno je ,, rekonstrukciju sprovoditi metodologijom koja obezbjeduje
ocuvanje karakteristika tradicionalnog graditeljstva, a novogradnju po uzoru na tradicionalnu
arhitekturu “.

5. Ekonomska ogranicenja i faktori u vezi projekta
Medunarodno i lokalno finansijsko trziste

5.1. Vazna stavka za ukupni uticaj projekta na razvoj na lokalnom i nacionalnom nivou bice
stepen u kome su $pekulacije ve¢ uzrokovale da vrijednost lokalne imovine premasi realnu
trzi$nu, kao i stvarnu prodajnu cijenu. Ukoliko je tako, neki lokalni investitori bi se u krajnjem
moglo desiti da im se smanji vrijednost obezbjedjenja za kredit.

5.2. Strani bankari takode primjecuju da bi se neke od crnogorskih poslovnih banaka mogle
suociti sa nedostatkom i/ili krizom likvidnosti u sektoru nekretnina i predvida dalje preuzimanje
nekretnina. Dok ¢e se od graditelja GosSica ocekivati da prikupi i/ili ojaca sva neophodna
finansijska sredstva, za ostale aspekte od sustinskog znacaja za ukupni uspjeh projekta vjerovatno
¢e biti potrebni zajmovi od poslovnih banaka u Crnoj Gori.

Analiza trzista

5.3. Tako se Tivat i GoSi¢i suoCavaju sa stagnacijom broja turista, ova lokacija i dalje privlaci
porodice i turiste koji traze odnosni ambijent. I pored prirodnih resursa, aktuelna lokacija ne nudi
prednosti u smislu upravljanja kulturnim i prirodnim resursima, u poredenju sa drugim
lokacijama duz ove jadranske obale. Kao mikrolokacija, suoCena je sa sve veCom konkurencijom
naselja na drugim obalama — mada manje, one su jednako pristupacne i jeftinije. Takode, do
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Gosica se ne moze doci direktno zeljeznicom. Trenutno, ona privlaci prvenstveno one koji dolaze
avionom, autom, mada se ¢ak i tako do drugih lokacija lakse dolazi iz sjeverne Evrope.

Ekonomski troskovi 1 odrzivost

5.4. Pored izgradnje gradjevinskih objekata, ovaj projekat treba da se temelji na i daljim
investicijama u infrastrukturu i ljudske resurse.

5.6. Odrzivost projekta zavisice od postojanja solidnog finansiranja za svu sustinsku
infrastrukturu u cilju podrske izgradnji. Medu glavne troSkove za infrastrukturu spada poveéano
vodosnabdijevanje, odvod otpadnih voda i uklanjanje ¢vrstog otpada, saobracaj (putevi),
elektricna energija i telekomunikacije. Ova infrastruktura ¢e se morati unaprijediti da bi
odgovorila na nove zahtjeve. Uz to, treba razviti sekundarne usluge i infrastrukturu, ukljucujuci
poboljsanje i/ili unapredenje ambulantnih i hitnih zdravstvenih sluzbi, policije, vatrogasne sluzbe,
objekata za trgovinu i snabdijevanja hranom. Postojece usluzne djelatnosti takode bi se morale
unaprijediti kako bi se poboljsao kvalitet i dostupnost usluga.

5.7. Opstina ima cca 86 zaposlenih. Veliko broj zaposlenih radi jo§ od vremena Jugoslavije, a
mali procenat govori ili se sluzi engleskim jezikom. Opstinski sluzbenici bi imali koristi od obuke
posvecene vodenju i podrsci glavnim koncesijama privatnom sektoru. Takode, opStina bi mogla
da se popuni jo§ kvalitetnijim osobljem.

Uslovi u pogledu ljudskih resursa

5.8. Od 627 583 stanovnika Crne Gore, 97,5% je pismeno. 2006. godine je 84% stanovnistva
Skolskog uzrasta imalo zavrSenu makar osnovnu Skolu. Crna Gora raspolaze obrazovanim
stanovni$tvom, mada su, prema rije¢ima stanovnika i zvani¢nika iz Bara, nivoi produktivnosti jo§
uvijek niski, §to oni pripisuju nasljedu socijalistiCkog perioda.

5.9. Indeks humanog razvoja od 0,799 svrstava Crnu Goru sa Rusijom ili Bugarskom. Minimalna
zarada iznosi 55 eura mjesecno a prosjecna oko 450 eura. IzraZzeno u procentima bruto zarada,
zaposleni u zvani¢nom sektoru primaju penzijsko i invalidsko osiguranje od 21,6% (9,6% placa
poslodavca); zdravstveno osiguranje — 13,5% (6% placa poslodavac) i osiguranje za slucaj
nezaposlenosti — 1% (0,5% placa poslodavac).

5.10. Zvanic¢na stopa nezaposlenosti je 11,35%. Procijenjeno je da je u Tivatskoj regiji broj
nezaposlenih na nivou od 740 osoba. Medutim, ta procjena ne obuhvata rad na crno, sezonsku i
povremenu zaposlenost. Lokalni turisti¢ki radnik primjecuje da u toku glavne sezone postoji puna
zaposlenost i nedostatak radne snage za potrebe sektora usluga.

5.11. Da bi lokalno stanovnis$tvo imalo koristi od predlozene izgradnje, bi¢e potrebna znatna
obuka iz oblasti ugostiteljskih, poslovnih i turistickih usluga. Samo malo broj mladih ljudi stice
univerzitetsku diplomu (a vecini nedostaje iskustvo u menadzmentu i administraciji da bi
iskoristili nove prilike koje traze veéi nivo vjestina. Takode, nedostaje dovoljno poznavanje
engleskog i1 drugih stranih jezika. PredloZena izgradnja ne¢e donijeti znacajnu korist lokalnom
stanovnistvu ukoliko im se ne omoguci obuka iz oblasti jezika, upravljanja turistickim objektaima
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i usluga. Lokalno stanovnistvo ipak posjeduje jednu prednost u odnosu na uporediva turisticka
mjesta u regionu — jaku ugostiteljsku tradiciju 1 orijentisanost na klijente.

Opstinski budzet i izdaci, prihodi od poreza i reinvestiranje u opStinsku infrastrukturu

5.12. Budzet opstine Tivat za 2011 godinu (u daljem tektu BudZet)sadrzi primitke i izdatke u
iznosu od 10.105.020 eura. Primici se rasporedjuju na:

Tekuce rashode budzeta 2. 626. 020 €
Transfere 1. 681. 000 €

Otplatu duga 455. 000 €

Kapitalne izdatke 5. 143. 000 €
Pozajmice i krediti 100. 000 €
Tekucu budzetsku rezervu 70. 000 €
Stalna budzZetska rezerva 30. 000 €

e e e B

5.13. Projekcija izdataka ukazuje da ¢e najveéi iznos izdataka predstavljati komunalne i lokalne
investicije.

6. Stavke i ekonomski parametri u vezi projekta

6.1. Sadrzaj investicionih zahvata, koji proizilaze iz urbanistickog rjesenja-pretpostavke
za ekonomsku analizu

PUP-om Tivata za plansku cjelinu Gosié¢i je definisan oblik intervencija - dogradnja seoskog
naselja. To znaci da de se izgradnja u naselju odvijati unutar ili uz sam rub naselja isklju¢ivo u
obliku interpolacije porodi¢nih kuca uz postojece saobradajnice. Utvrdeno je da de se novi objekti
planirati principom interpolacije na praznim parcelama unutar izgradenog tkiva postojeceg
naselja i po njegovim rubovima. Oc¢uvana je matrica naselja, gupacija cjelina, oblik parcela,
dispozicija kuée na parceli, odnos izgradenih i neizgradenih, zelenih povrsina.

Rezultat je skup urbanistiCko-tehnickih uslova i zastitarskih smjernica kojima su definisani
principi rekonstrukcije i uredenja ambjentalne cjeline, kao i izgradnje na novim parcelama naselja
Gosici.

U obuhvatu plana, dominantna namjena prostora je stanovanje male gustine (,,individualne
stambene kuce") kojeg prate sadrzaji neophodni za udoban i ugodan boravak. Stanovanje ¢e se
ostvariti u novim objektima i rekonstrukcijom preostalih koji pripadaju tradicionalnoj arhitekturi
ovoga podneblja. Za autohtono stanovnisStvo predvidene su veée parcele 600-1200 m? sa
slobodnostoje¢im stambenim objektima i mogudnoséu gradnje pomodnih objekata (staje, sjenici).

Javni prostori su planirani tako da budu lako dostupni svim korisnicima. Ovo je sprovedeno
sljededim mjerama:

= centralnom dispozicijom javnih povr$ina u odnosu na rasprostranjenost i organizaciju
osnovne stambene namjene;
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= formiranjem brojnih pristupnih kolskih i pjesackih povrsina;

= obezbjedenim parkiranjem na prikladnoj udaljenosti;

= ambijentalnim 1 arhitektonskim uskladivanjem koje prati tradicionalno rjesSenje, tj.
nasljedeno;

= obezbjedenjem slobodnih, neizgradenih zelenih povrsina, i sl.

U daljem razvoju naselja, uslovi za izbor sadrzaja su sljededi:

* stanovanje tradicionalnog tipa, koje zauzma parcelu i objekat na njoj;

= pratedi sadrzaji mjeSovite namjene i turizma koji se uklapaju u postojede tkivo sa
znacajnim kulturnim vrijednostima, kao i novoformirano - racuna se na obnovu zanata,
lokala ugostiteljskih i usluznih djelatnosti, i dr. specifi¢nih prostora;

= u oblasti turizma treba raCunati na apartmane koji de se dobiti rekonstrukcijom i
adaptacijom autenti¢nih rusevnih objekata;

* razvoj planirati u smislu podizanja kvaliteta usluga i povedanja kapaciteta, kroz
adaptacije pojedinih prostora u okviru objekta.

Ukupan sadrzaj planiranih investicionih intervencija obuhvata:

= uspostavljanje koncepta cjelovite obnove koja podrazumeva revitalizaciju lokalne
ekonomije, uredenje predjela, vradanje identiteta naselju i kona¢no, popravku kuda i
unapredenje javnih povrsina;

» izgradnja novih objekata arhitektonski uskladenih sa karakteristikama tradicionalne kuce;

= ocuvanje i sanacija postojede saobrac¢ajne mreZe u svemu po uzoru na o¢uvano zate¢eno
rjeSenja, kako mreze tako i profila ulica omedenih ,,suvozidom*;

= rekonstrukcija i uredjenje postojeéih sabirnih ulica i formiranje novih;

= sanacija i izgradnja infrastrukturnih mreza (vodovoda i kanalizacije, elektrike,
telekomunikacije);

= uredenje javnih prostora;

= formiranje lokalnog administrativno-trgovackog centra, gdje minimalni program sadrzi:
mjesnu kancelariju, prodavnicu artikala svakodnevne potrosnje, servisne i ugostiteljske
radnje (UP 280);

= formiranje manjih radnih pogona (male privrede) koje je moguce organizovati na
krupnim parcelama stanovanja;

* izgradnja individualnih stambenih objekata, gdje je izbor objekata (samostalna kuca,
dupleks kuca, kuée u nizu) prilagoden prostornim uslovima parcele i morfoloskim
uslovima terena.

U cilju unapredenja kvaliteta Zivotne sredine preporucuje se da se privatna inicijativa stanovnika

usmjeri na uredjenje javnih komunikacija (ulice, staze) i uredjenje javnih prostora za druZenje
stanovnika u sklopu centra neselja i na uredjenje tipskih ograda i predbasti.

Za teritoriju cijelog plana, ukupne povrsine 11,95 ha, osnovni urbanisticki pokazatelji su sljedeci:
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NAMIJENA POVRSINA

planirano
povrsine rjeSenje %
za stanovanje (malih gustina) - SMG 95895 80.4
za poljoprivredu (agrikulturni pejzaz) - PO 2526 2.1
za pejzazno uredenje javne namjene - PUJ 4968 4.2
za saobracajnu infrastrukturu - DS 15569 13.1
za komunalnu infrastrukturu — IOK 325 0.3
Za slobodne javne povrsine
UKUPNO 119283 m*
URBANISTICKI PARAMETRI I KAPACITETI
Ukupna povrsina prizemlja 31.478m?
Ukupna razvijena povrS§ina BRGP 67.562m?
Broj stambenih jedinica 542
Indeks zauzetosti zemljista na nivou UP-la DUP-a 0,26
Indeks izgradenosti zemljiSta na nivou UP —la DUP-a 0,56
broj stanovnika 1626
Bruto gustina naseljenosti 136 st/ha

Napomena:

Za obracun kapaciteta korisceni su sledeci parametri :
Prosjecna stambena jedinica u individualnoj gradnji: 125m?
Prosje¢an broj stanovnika po stanu 3,0
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Imaju¢i sve prethodno u vidu, investicioni projekat koji se planskim dokumentom sugeriSe

(planirano rjesenje) ukljucuje:

Investiciona ulaganja u infrastrukturno

planski
znak

povrsina

pod
namjenom

uk.
BRGP

BRGP
stanovanja

BRGP
djelatnosti

I opremanje DS, IOK 95.895 - - -
Investiciona ulaganja u slobodne javne

11 povrsine 9.995 - - -
Investiciona ulaganja za pejzazno i

III | uredjenje javne namjene PUJ 4968 - - -
Investiciona ulaganja u poljoprivredu

IV | (agrikulturni pejzaz) PO 2.526 - - -

\% Investiciona ulaganja u stanovanje SMG 95.895 67.562

VI

Ukupno:(odIdoV)

Ostala prateca investiciona ulaganja
(izrada inv.-tehnicke dokumentacije,
naknada za uredjivanje gradj. zemljista,
nadzor, razne saglasnosti i dr.

209,279

172,744

115,162

Ekonomski efekti koji se urbanistickim planom generiSu procjenjuju se u ovom materijalu na bazi

slede¢ih pretpostavki:

Ekonomski efekti se, u dijelu utvrdjivanja naknade za uredjenje gradjevinskog zemljista,

obracunavaju visevarijantno:

* imajué¢i u vidu maksimalni potencijal koji se pretpostavlja zahvatom i rjeSenjima iz

urbanistickog plana,

* nanivou realizacije od 50% projektovanih kapaciteta,

Ostali
urbanistickog plana.

ekonomski efekti se utvrdjuju simulacijom maksimalne realizacije parametara iz

Pretpostavlja se dinamicka komponenta (faznost u realizaciji) kapaciteta iz prostorno planskog

dokumenta.
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7. PREDMJER I PREDRACUN ULAGANJA U INFRASTRUKTURNO OPREMANJE
PLANIRANE LOKACIJE

Uredivanje gradevinskog zemljista spada u djelatnost od posebnog drustvenog interesa.
Uredivanje gradevinskog zemljiSta vrS$i se prema srednjorocnom i godiSnjim programima
uredivanja koje donosi jedinica lokalne samouprave.

Osnovni ciljevi programa treba da budu:

racionalno koris¢enje gradevinskog zemljista i bolje iskoriS¢avanje postojec¢ih kapaciteta

infrastukturnih sistema,

- efikasnost i ekonomi¢nost u realizaciji planiranih radova kroz uskladivanje prostornog
polozaja, dinamike i drugih uslova izgradnje pojedinih objekata,

- sagledavanje ukupnog obima, strukture, vrijednosti, dinamike i uslova izvrSavanja radova na
uredivanju gradevinskog zemljista u programskom periodu,

- podsticanje izrade planske i tehnicke dokumentacije za prostore i objekte Cija je realizacija
izvjesna i nuZzna u narednim godinama,

- formiranje realne i neposredne osnove za utvrdivanje visine naknade za uredivanje
gradevinskog zemljista koju izmiruju investitori nove izgradnje i rekonstrukcije postojec¢ih
objekata kao i naknade za kori$¢enje gradevinskog zemljista,

- utvrdivanje izvora finansiranja planiranih radova na uredivanju zemljista u cjelini i po
pojedinim podruc¢jima izgradnje i vrstama radova,

- kreiranje novih vidova obezbjedivanja sredstava zasnovanih na vecoj poslovnoj motivisanosti
investitora kroz uslove izmirenja obaveza primjerenih realnom ekonomskom okruzenju
(naplata sa rokom otplate i sli¢no),

- blagovremeno preduzimanje svih organizacionih, pravnih i drugih mjera potrebnih za

efikasno izvrSenje predvidenih radova.

U nastavku se daje tabelarna rekapitulacija predmjera i predracuna ulaganja u infrastrukturno
opremanje predmetnog lokaliteta u zahvatu DUP "GosSoviéi".

REKAPITULACIJA UKUPNIH ULAGANJA U INFRASTRUKTURNO OPREMANJE

Radi obezbjedjenja svih elemenata pune infrastrukturne opremljenosti planirane lokacije, prem
predmjeru i predracunu iz planskog dokumenta, neophodna su sljedeca ulaganja:

jedin.
.b. Struktura ulaganja povrSina jed. mjere Jcijena ukupan iznos
1 | Elektroenergetika 130.000
2 | Telekomunikaciona infrastruktura 86.814
3 | Hidrotehnicke instalacije 2.027.448
4 | Ulaganja u saobra¢ajnu infrastrukturu 470.679
6 | Uredenje skvera 387 m’ 10 €/m’ 3.870
7 | Ulaganje u park-Sumu 4581 m’ 3 €/m’ 13.629
UKUPN O: 2.732.440 ‘
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Kao $to se i prethodnog tabelarnog pregleda moze vidjeti, neophodno je da opstina Tivat u ¢ijoj

jurisdikciji se nalaze predmetni urbanisti¢ki plan u svom kapitalnom budzetu obezbijedi iznos od

2.718.811 eura za puno infrastrukturno opremanje zemljista u zahvatu predmetnog DUP-a.

8. UTVRDJIVANJE APROKSIMATIVNOG IZNOSA PROSJECNE NAKNADE ZA
UREDJENJE GRADJEVINSKOG ZAMLJISTA.

Ukoliko se ukupni iznos utvrdjenih ulaganja u infrastrukturno opremanje podijeli sa ukupno
planiranom bruto razvijenom gradjevinskom povrSinom objekata dobija se aproksimativni iznos
komunalnog doprinosa po m” koje Opstina treba da generie sa predmetnog podru¢ja da bi
realizovala ukupna investiciona ulaganja. Obracun je napravljen imaju¢i u vidu dva
pretpostavljena scenarija:

Scenario 1 (obrac¢un na bazi maksimalnog BGP) 2.718.811 €:63.597 m* =42.76 €
Scenario 2 (obradun na bazi 50% projektovanog BGP) 2.718.811 € :31.799 m* = 85.50 €

U BRGP ukljucena je povrsina svih planiranih objekata. 1z prethodnog se vidi da je neophodno da
Opstina Tivat "donese" Odluku o naknadi za uredjivanje gradjevinskog zemljista u iznosu od
42.76 €/m” (prosje¢no na nivou zone) da bi prihodima za odnosnog podruéja finansirala izgradnju
primarne infrastrukture i njeno dovodjenje do predmetnih urbanistickih parcela. Rezultat bazira
na pretpostavci realizacije 100% dozvoljenje BRGP.

Prema postoje¢oj odluci o naknadi za komunalno opremanje gradjevinskog zemljista (SL. list
Crne Gore - opstinski propisi" br. 02/10 od 14.01.2010. godine, visina naknade za KO Gosi¢i,
koja pripada V zoni, naknada za komunalno opremanje gradjevinskog zemljiSta za namjenu
stanovanja iznosi 35 €/m?, odnosno 43 €/m” prosje¢no za poslovne namjene.

Iz prethodnog se moze zakljuciti da je urbanisticki projekat, u_ekonomskom smislu,
samodovoljan jer se prihvatljivim iznosom naknade za uredjenje gradjevinskog zemljista moze
finansirati opremanje planirane lokacije svim elementima planirane infrastrukturne opremljenosti.

9. FAZNOST U REALIZACLJI

Postojeci nivo izgradenih struktura i infrastrukturne opremljenosti ukazuje na umjereni razvojni
karakter ovog Plana. To znaci da se realizacijom Plana prostor postepeno transformise u guséu
cjelinu stambenog karaktera sa potencijalom ka razvoju ruralnog turizma. Iz tog razloga fazna
realizacija planskih cjelina predstavlja mogu¢i nacin za kontrolu razvoja prostora Plana.

U tom smislu, Cetiri planske cjeline imaju tri faze realizacije.

Faza 1 vremenski okvir: 2012 — 2016. U ovoj fazi planirano je da se: rekonstruise i revitalizuje
centar naselja (obnove rusevine, izgrade i opreme javni prostori, izgrade prostori namjenjeni
sadrzajima razli¢itih djelatnosti); uspostavi veza izmedu centra i obnovljenog dijela ambijentalne
cjeline; izgradnja saobracajnice radnog naziva ,,G1” sa kruznim tokom; realizacija planirane
hidrotehnicke i elektroenergetske mreze na trasi saobradajnice radnog naziva ,,G1”.

Sprovodenje planiranih aktivnosti po zonama:
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= zona A — zavrSetak realizacije saobracajne i komunalne infrastrukture radnog naziva i
,(G17 1 realizacija 50% planiranih kapaciteta stanovanja;

= zona B — zavrSetak realizacije saobracajne i komunalne infrastrukture radnog naziva i
,,(317; realizacija planiranih kapaciteta stanovanja malih gustina; zastita, odrzavanje i
prezentacija 50% arhitektonskog nasljeda ambijentalne cjeline i uredenje javne povrSine
—skvera.

Faza 2 vremenski okvir: 2016 — 2020. U ovoj fazi planirano je da se realizuje: dio saobracajne i
infrastrukturne opremljenosti uz trasu ulica radnog naziva ,,G1”, ,,G2”, ,,G3” i ,,G4”, ,,G7”; -
uspostavi veza izmedu formiranog centra i njegovog neposrednog okruzenja namjenjenog
stanovanju; zatvori granica naselja na strani prema istoku, ka ambijentalnoj cjelini Radoviéi i
Novom naselju; zatvori granica naselja na strani prema zapadu — prema zelenim povr§inama
gariga, zemljista koje je uz granicu obuhvata plana. Sprovodenje planiranih aktivnosti po zonama:

= zona A — zavrSetak realizacije saobracajne i komunalne infrastrukture radnog naziva
,,G2”1,,G77; i kompletna realizacija planiranih kapaciteta stanovanja;

= zona B - izgradnja saobracajnice radnog naziva ulica ,,G3” i ,,G4” sa infrastrukturnom
opremom; zavrSetak realizacija planiranih kapaciteta stanovanja i obnove ambijentalne
cjeline.

» zona C — zavrSetak izgradnje saobradajnica radnog naziva ulica ,,G1” i ,,G3” uz paralelno
izvodenje planirane hidrotehnicke i elektroenergetske mreze i kapaciteta stanovanja.

Faza 3 vremenski okvir: 2020. U ovoj fazi planirano je da se realizuje: dio saobracajne i
infrastrukturne opremljenosti uz trasu ulica radnog naziva ,,G5” i ,,G6”; realizuje sve Sto je
planirano za izgradnju (da bi se zatvorila granica naselja na strani prema sjeveru —plodnom
polju), obnovu i rekonstrukciju (ambijentala cjelina i sva novoplanirana izgradnja); naselje Gosici
ocuvane i obnovljene Zivotne i izgradene sredine predstavlja ugodno i udobno mjesto za zivot 1
posjetu. Sprovodenje planiranih aktivnosti po zonama:

» zona B — zavrSetak izgradnje saobracajnice radnog naziva ulica ,,G5” i ,,G6”, realizacija
planirane hidrotehnicke i elektroenergetske mreze uz iste; realizacija preostalih planiranih
kapaciteta stanovanja.

= zona A i C — zavrSetak preostalih planiranih kapaciteta stanovanja;

= zona D - realizacija planiranih kapaciteta stanovanja.
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10. PROCIJENJENA INVESTICIONA VRIJEDNOST PLANIRANIH ULAGANJA

U ZAHVATU DUP "GOSICI" PO NAMJENI

Povrsina Broj pl. Cijena
NAMJENA Planski objekata EUR/m’ | Iznos u EUR
znak
SMG,
29,315,960
1 Investiciona ulaganja u zonu stanovanja SS
1.1 | Objekti 195 67,562 400 27,024,800
1.2. | Zemljiste 96,929 40 3,877,160
2 Investiciona ulaganja za pejzaZno i 387 10.00
PUJ 17,499
uredjenje javne namjene 4543 3.00
3 Infrastrukturni sistemi 2,714,941
Elektroenergetika 130,000
Telekomunikaciona infrastruktura 86,814
Hidrotehnicke instalacije 2,027,448
Saobracajna infrastruktura 470,679
4 Prateci troskovi 3,688,626
Projektno tehnicka dokumentacija, ekoloski
67,562 15 1.013,430
elaborati i dr.
Komunalni doprinos 67,562 43 2.905,166
5 Oprema ugostiteljskih, trgovinskih,
P 8 ! 8 50,000
sportskih i kulturnih obj.
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11. Projektovani prihodi i finansijski rezultati po osnovu valorizacije ukupnih kapaciteta

Obzirom da se radi samo o preliminarnim kalkulacijama, u nastavku se daje projekcija
finansijskog rezultata bazirana na uobi¢ajenim ,benchmarking® standardima u odnosnim
djelatnostima. Polazi se od pesimistickog scenarija koji uvazava trenutnu globalnu ekonomsku a
sve zbog ambicije da se u kontekstu "worst case scenario" (najgoreg scenarija) provjeri
ekonomska samoodrzivost projekta.

Imajucéi prethodni prilaz u vidu, planiranje finansijskog toka projekta bazira se na predvidanjima
stepena zauzetosti u izgradjenim objektima. Smatramo da popunjenost od 20 % na godiSnjem
nivou u cjelokupnoj zoni individualnog stanovanja namjenjenom sezonskom izdavanju, za ove
kapacitete predstavlja realan target, pri danasnjim okolnostima, u narednom 5-godi$njem periodu,
s tim §to bi se plan koriS$¢enja kapaciteta dalje razvijao u pravcu podizanja iskoris¢enosti.

Nismo analizirali individualne elementi svih pojedina¢nih operativnih i drugih troskova ve¢ smo
primijenili uobicajene turisticke troskovne standarde ili “benchmarks” i to kao ukupni procenat na
pojedinu prihodnu kategoriju za svaki pojedinacni turisticki sadrzaj.

Uk. smjestajni kapac.

relni smjestajni kapacitet na naivou

5 od 50% maksimalno utvrdjenog

bruto povrSina u m

Ukupna  povrsina  postojecih i
planiranih objekata, potencijalnih za
izdavanj/obracun polazi od jedne etaze 25.115 12.557

| UKUPNO 25.115 12.557

Plan iskoriS¢enosti kapaciteta 1 ukupnog prihoda:

12.557 m* x 0.5 €/m” x 30 dana x 12 mjeseci x 20 %= 452.052 €

Troskovi izdavanja soba

Koris¢eni su sljedeée pretpostavke i iskustveni standardi troSkove po osnovu prodaje
soba/smjestajnih kapaciteta:

= troSkovi pranja 200 eura godisnje po objektu,

= troSkovi odrzavanja Cistoce 100 eura godiSnje po objektu,

= troSkovi elektri¢ne energije - 1.000 eura godis$nje po objektu,
= troSkovi vode - 600 eura godisnje po objektu,

= troSkovi odvoza smeca - 600 eura godi$nje po objektu,

= troSkovi kablovske televizije - 90 eura godi$nje po objektu,

= ostali troskovi - 200 eura godisnje po objektu,

= troSkovi zaposlenih radnika - pausalno 150.000 eura godisnje




Prihodi od ugostiteljstva (jela i pi¢a) i trgovine u centralnoj zoni

Ukupan prihod po osnovu rada ugostiteljstva i prodavnica izra¢unat je na osnovu iskustvenih
parametara u okruzenju i planskih orijentacija:

» dnevni prihod u predsezoni 300 Eur-a, (odnos pica i hrane 65:35),
» dnevni prihod u sezoni 800 Eur-a (odnos pica i hrane 55:45),

» dnevni prihod u podsezoni 500 Eur-a (odnos pic¢a i hrane 65:35).
» dnevni prihod u vansezoni 200 Eur-a (odnos pica i hrane 80:20),

Ovakva dinamika potrosaca i finansijski efekti se, imaju¢i u vidu lociranost objekata, kvalitet
ponude i kretanja u restoranima i pabovima u neposrednom okruzenju, ocjenjuju realnom
varijantom. Imajuéi prethodno u vidu, ukupan prihod trgovackih i ugostiteljskih kapaciteta od
prodaje, trgovacke robe, jela i pica obracunat je na sledeci nacin:

r.b  Struktura Dnevni prihod Broj dana Ukupan prihod

1 Vansezona 200 215 43.000

2 | Predsezona 300 30 9.000

3 Sezona 800 90 72.000

4 | Podsezona 500 30 15.000
UKUPNO: 139.000
prihod po osnovu

5 trgovine 85.000
SVEUKUPNO 224.000
Troskovi trgovacke robe, hrane i pi¢a

Troskovi direktnog materijala (hrana i pice) proizilaze iz normativa utroska i nabavnih cijena i
obracunati su na osnovu sledecih pretpostavki:

»  odnos hrane i pi¢a u ukupnim troskovima uzet je iz pretpostavki o utvrdjivanju ukupnog
prihoda,
* na osnovu izvrSenih trzisnih ispitivanja u ugostiteljstvu Tivta i Kotora dobijeni su sledeci
podaci o marZzama:
e hrana - odnos 1:2.50
e pice - odnos 1:3.20

Imajuci u vidu strukturu realizacije, ukupni direktni tro§kovi iznose:

Proizvod Ukupan % marza Uk. tros. % marza Trosak Uk. sveukupni
prihod pica pica hrane hrane trosak trosak
1 | Vansezona 43.000 | 80 1:3,2 10.750 20 1:2,50 3.440
2 | Predsezona 9.000 | 65 1:3,2 1.828 35 1:2,50 1.260
3 | Sezona 72.000 | 55 1:3,2 12.375 45 1:2,50 12.960
4 | Podsezona 15.000 | 65 1:3,2 3.047 35 1:2,50 2.100

139.000 19.760 47.760 103.010

tro$ak robe 55.250 |
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Projekcija finansijskog rezultata (apstrahovani rashodi finansiranja):

Struktura u % u

Iznosi u odnosu na uk.
Prihodi eurima prihod
Prihodi od izdavanja soba 452,052 66.87%
Prihodi od jela i pica 139,000 20.56%
Prihodi od telefoniranja 0 0.00%
Prihodi od izdavanja sadrzaja 0 0.00%
Ostali prihodi 85,000 12.57%

Ukuian Erihod 676,052 100%

Bruto profit

18,274 2.70%

184,768

Neto profit

203,042

Troskovi hrane i pica 47,760 7.06%
Troskovi zaposlenih 150,000 22.19%
Troskovi trgovacke robe 55,250 8.17%
Troskovi dozvola za

izdavanje privatnog smjestaja 29,000 4.29%
Troskovi boravisnih taksi 29,000 4.29%
Troskovi odrzavanja Cistoce 3,000 0.44%
Troskovi pranja 6,000 0.89%
Troskovi elektricne energije 30,000 4.44%,
Tro8kovi vode 18,000 2.66%
Troskovi odvoza smeca 18,000 2.66%
Troskovi kablovske televizije 27,000 3.99%
Ostali tro§kovi 60,000 8.88%
Troskovi kamata 0 0.00%
Ukupni troskovi 473,010 69.97%

30.03%

27.33%
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12. DRUSTVENA KORISNOST PROJEKTA-DIREKTNI (FINANSIJSKI) I
INDIREKTNI PRIHODI DRZAVE

12.1. Indirektni efekti razvoja i poslovanja projekta

Ocekuje se da ¢e gradnja i poslovanje predmetnog projekta imati sljedece indirektne efekte:

* Rast zaposlenja i prihoda povezanih grana privrede (gradevinarstvo, saobracaj, poljoprivreda,
prehrambena industrija, ostala industrija, trgovina itd). Racuna se, naime, da oko 136 drugih
djelatnosti direktno zavisi od nivoa aktivnosti gradjevinarstva. Da bi stekli uvid u dimenzije
ovog multiplikativnog efekta, odnosno uvid u veli¢inu trziSta koje kreira gradjevinarstvo,
podsjetimo se da je ukupna bruto vrijednost koju stvara gradjevinarstvo oko 3 do 4 puta veca od
dodate vrijednosti koju stvara gradjevinarstvo. Trziste koje kreira gradjevinarstvo za druge
djelatnosti je, u Crnoj Gori, reda veli¢ina od oko 400 do 600 miliona Eura.

* Rast cijena zemljista i nekretnina na podrucju Gosica, Lustice, Radovic¢a i okruzenja.

* Znatno povecanje investicione aktivnosti,

12.2. Direktni efekti razvoja i poslovanja projekta

Drzavni direktni prihodi iz ovog projekta ukljucuju:

prihode od komunalnog doprinosa (jednokratni prihod),

prihode od poreza na dodatu vrijednost (generisu se svake godine),
prihode od poreza na neto dobit (generisu se svake godine),
prihode od poreza na licna primanja (generisu se svake godine),
prihode od poreza na nepokretnost (generisu se svake godine),
prihodeod boravisnih taksi (generiSu se svake godine).

ANl e

Pored prethodnog, direktni efektni se ofekuju i u zoni generisanja dodatne zaposlenosti.
Pretpostavka iz naSeg obracuna je da bi izgradnja zone centralnih djelatnosti i mjeSovite namjene
trebala da angazuje zaposlenost reda 20-30 radnika.

12.2.1. Prihodi od komunalnog doprinosa:

Imajuéi u vidu prethodne obracune investicionih ulaganja u izgradnju stambenih, poslovnih i
ugostiteljskih kapaciteta, drzava moze, po osnovu pune valorizacije prostora koji je zahvacen
ovim urbanistickim planom, za potrebe infrastrukturnog opremanja, o¢ekivati ukupan prihod u
iznosu od cca:

UKUPNO: 2.714.941 €

12.2.2. Prihodi od boravi$ne takse i poreza na dodatu vrijednost:

Prihod od boravisne takse i poreza na dodatu vrijednost po osnovu ugostiteljske i trgovacke
djelatnosti (pod pretpostavkom da je rije€ o godini potpune izgradjenosti svih sadrzaja kao i
pretpostavljenog koriS¢enja kapaciteta) iznosi:
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Struktura | PDV i boravi$ne takse na sobe | PDV na ostale sadrZaje
Prihodi od PDV-a

Prihodi u I godini | 452.052 224.000

Ukupan PDV/bor. takse 31.644
Stope PDV-a 7% 1 pausal 17%

Placeni (ulazni) PDV

Ulazni PDV za nabavke kao % u 38.080
odnosu na troskove
Neto PDV/bor. taksa koji ide

Drizavi

12.2.3. Prihodi od poreza na neto dobit:

Prihodi od poreza na neto dobit 18.274

12.2.4. Prihodi od dozvola za izdavanje privatnot smjeStaja

Prihodi od dozvola 29.000

12.2.5. Prihodi od poreza na licna primanja:

Zaposleni Broj zaposlenih | Prosjecna plata Bruto plate za 12 Porez na li¢na
na mjesecnom mj. primanja
nivou
Zaposleni u poslovnim 30 417 150.000 13.500
prostor. i ugostiteljstvu

UKkupno: 13.500

12.2.6. Prihodi od poreza na nepokretnost:

Prihodi od poreza na nepokretnosti cca 45.000 €

U totalu, Drzava, pod pretpostavkom realizacije punog kapaciteta projektovanih sadrzaja u
zahvatu DUP "Gosi¢i", moze ocekivati jednokratni godi$nji prihod u iznosu od 2.714.941 € po
osnovu naplate naknade za uredjivanje gradjevinskog zemljiSta 1 redovne godisnje prihode u
iznosu od 175.498 € po osnovu poreza na dobit preduzeca, poreza na dodatu vrijednost, poreza na
plate zaposlenih, boravisnih taksi i poreza na nepokretnost. Direktni efekti se odnose i na
zaposlenost koja iznosi reda 30 radnika.

Pretpostavljeni efekti se odnose na scenario potpune izgradjenosti i potpune valorizacije svih
urbanistickih parametara iz urbanistickog plana.
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