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1.  Uvod  
 
Djelokrug rada 
 
Ovaj Izvještaj pru�a priloge za ekonomsko-demografsku procjenu u sklopu DUP „Mr� evac“. 
Konkretni ciljevi Izvještaja su sljede� i: 
 

·  Opisati ekonomsko-demografske implikacije predlo�enih urbanisti� kih parametara iz 
predmetnog urbanisti� kog projekta,  

·  Dati rezime klju� nih ekonomskih benefita i uticaja koji proisti� u iz razli� itih scenarija 
izgradnje; 

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

·  Utvrditi ukupan aproksimativno indikativan predra� unski iznos svih investicija, 
·  Utvrditi potencijalno osjetljiva ekonomska ograni� enja i pitanja,   
·  Dati finansijski model uticaja predmetnog urbanisti� kog projekta, 

 

Ograni� enja  
 

 Izvještaj je pripremljen na osnovu analize raspolo�ivih informacija, uklju� uju� i 
informacije koje su obezbijedili Montecep, Ministarstvo za ekonomski razvoj, 
Ministarstvo kulture, Statisti� ki zavod i opštinski organi, kao i posjete predmetnoj 
mikrolokaciji. 

 
 Opis izgradnje na predmetnim lokalitetima je objašnjen u drugim materijalima i ovdje 

nije uklju� en. 
 

2. Utvr� ivanje lokacije  
 
Društveno-ekonomski kontekst 
 
2.1. Tivatsko kopneno podru� je ima površinu od 46 km², od kojih oko 5 km2 izlazi na otvoreno 
more. Polo�aj opštine je na sljede� im geografskim koordinatama - 42°26´sjeverne geografske 
širine i 18º42´isto� ne geografske du�ine.     
                
O porijeklu imena Tivat postoje tri razli� ita mišljenja. Prema prvom, naziv Tivat izveden je od 
imena ilirske kraljice Teute koja je jedno vrijeme imala svoju prijestonicu u Risnu, a mo�da i 
ljetnikovce u blizini današnjeg Tivta. Po drugom mišljenju naziv bi mogao biti izveden od imena 
hriš� anskih svetaca kao što su sanctus Theodorus, Theodosius, Theodotus, Theodulus ili 
srednjovjekovnog (XII v.) Theudo, Teodo. Tre� e mišljenje iznijeto je vrlo kratko i bez ve� ih 
obrazlo�enja. Po tom mišljenju naziv poti� e od keltske rije� i "touto" što zna� i grad. 
 
Tivat se nalazi u centralnom dijelu Bokokotorskog zaliva, na jugozapadnim  padinama brda  
Vrmac (765m). Nasuprot  se prote�e tivatski zaliv koji ujedno predstavlja i najve� i od � etiri zaliva 
u Boki Kotorskoj.Tivatski zaliv  s krtoljskim arhipaelagom se po svojoj atraktivnosti, posebno 
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izdvaja. Du� obale Tivta ni�u se male atraktivne lu� ice, uvale i brojne pla�e Du�ina obale  od 
Veriga do Kraši� a  iznosi oko 30 000 m2.  
 
Tivat se kao grad po� eo razvijati tek krajem XIX  vijeka kada je osnovana vojno pomorska luka 
Arsenal. Do izgradnje Arsenala zemljišni posjedi u Tivtu su uglavnom bili u rukama feudalne 
vlastele Pr� nja, Perasta, Dobrote i Kotora. 
 
Svojim polo�ajem u bokokotorskom zalivu, uvalama, sa poluostrvom Prevlaka i ostrvom Sveti 
Marko i sa svojom poznatom plazom Pr�na ,Tivat je upisan u turisti� ke karte kao atraktivna 
turisti� ka destinacija. Tivat ima tipi� no mediteransku klimu, sa blagim ali kišovitim zimama i 
vedrim  i toplim ljetima. Za Tivat se mo�e re� i da ima karakteristi� nu klimu, što prouzrokuje 
reljefna nehomogenost da se na ovako malom prostoru osje� aju lokalne klimatske razlike.  
 
Srednja godišnja temperatura vazduha je 15° C. Ovo je najsun� aniji grad Boke Kotorske sa 
2446,2 sun� anih sati u toku godine. Naj� eš� i vjetrovi su bura (sjeveroisto� ni vjetar) zimi, i 
maestral (sjeverozapadni vjetar) u ljetnim mjesecima. Jugo je vjetar � est tokom jeseni i zime, 
veoma je topao i donosi dosta kiše. Padavine su u Tivtu isklju� ivo u vidu kiše, dok su ostali oblici 
padavina ovdje veoma rijetka pojava.Srednja godišnja koli� ina padavina  iznosi 1.755 mm. 
Padavine su najkarakteristi� nije za hladno doba godine. Ovakvi klimatski uslovi su  omogu� ili da 
Tivat bude pogodan kako za ljetnji  tako i za zimski turizam. 
 
Na Tivatskoj rivijeri  more je � isto a vazduh okrepljuju� e blag. Zahvaljuju� i povoljnim 
klimatskim uslovima i dobrim geografskim polo�ajem, Tivat je bogat hortikulturnim 
potencijalom. Pored raznovrsnog doma� eg mediteranskog bilja, tu je zastupljeno i dosta vrsta 
egzoti� nog bilja kojeg su moreplovci donosili sa svih meridijana svijeta. Razli� ite vrste, kao  što 
su magnolija, mimoza, kamelija, oleander, agava, bugenvilija, eukaliptus, � ileanska jela  i druge, 
su se ovdje, baš zbog povoljne klime dobro aklimatizovale. 
 
2.2. Najve� e urbano jezgro u regionu je sami centar Tivta. U opštini �ivi oko 16.630 stanovnika, 
što implicira gustinu naseljenosti od  296,3 � ovjeka/km2. Slu�beni jezik u ovoj regiji je 
crnogorski. U dr�avnim školama u� e se crnogorski, srpski, i drugi jezici manjinskih naroda.  
 
Opština Tivat administrativno je podjeljena u 6 mjesnih zajednica i 13 katastraskih opština, 
kojima gravitiraju sljede� a naselja: 
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Naselje  Mr� evac nalazi se u prigradskom dijelu grada Tivta na jugozapadnoj padini Vrmca. 

Ovakav polo�aj uticao je na urbani razvoj ovog prostora. Po tipologiji nastanka Mr� evac se mo�e 

svrstati u relativno gusto izgra� ena naselja. Sam prostor ve� im dijelom je izgra� en, oko 2/3 

teritorije plana, dok samo manji djelovi u dolinama potoka kao i u krajnjem najstrmijem 

severozapadu plana nisu do danas izgra� eni. Izgradnja naselja je djelimi� no tekla prema va�e� em 

DUP-u »Lastva – Seljanovo - Tivat – Gradiošnica« (izmjene i dopune iz 1988 god.) koji pokriva 

ovo podru� je, a koji je definisao osnovnu saobra� ajnu matricu i zone izgradnje. 

U pojedinim djelovima podru� ja došlo je do poguš� avanja spontanom izgradnjom stambenih 

objekata na preostalim slobodnim parcelama. 

 
2.3. U etni� kom sastavu stanovništva Tivta dominiraju Srbi. Grafi � ko stanje i distribucija 
stanovništva u odnosu na vjeroispovjest: 
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Razvoj stanovništva u Opštini Tivat i Republici Crnoj Gori bio je dosta sli� an sve do 1971. 
godine. Visok prirodni priraštaj pridonio je laganom porastu broja stanovništva, iako je 
emigracija bila dosta jaka. U Opštini Tivat došlo je do preokreta kod migracionih kretanja i sve 
ja� a imigracija uzrokovala je brzi rast stanovništva iako je prirodni priraštaj po� eo opadati. Porast 
stanovništva Crne Gore bio je laganiji, jer tek poslije 1991. godine Crna Gora je imala malen 
pozitivni migracioni saldo. 

 

 
 
Dok stanovništvo u urbanizovanom dijelu opštine veoma brzo raste, broj stanovništva 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 
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stanovnika u Bogdaši� ima barem toliko manji, da još uvijek mo�emo govoriti o selu. Samo jedno 
naselje na podru� ju GUP-a (Lepetani) je u periodu 1991-2003 imalo negativni indeks.  
 
Dosta velike su razlike izme� u dva podru� ja GUP-a. Porast stanovništva na podru� ju GUP-a 
Tivat dosta je konstantan, a najviši indeks bio je u periodu 1981-1991. Cijelo vrijeme indeks 
porasta bio je daleko nad prosjekom R Crne Gore do 1991. godine i nad opštinskim prosjekom. 
Sasvim druga� iji bio je demografski razvoj podru� ja Krtoli. Broj stanovnika u periodu 1981-1991 
� ak se smanjivao dok je u 1991. godini po� eo veoma brz razvoj toga podru� ja.  
 
Indeks porasta stanovništva bio je viši od 150 i daleko nadmašio rast opštine kao i rast u podru� ju 
Tivta. Brz razvoj zahvatio je sva naselja i jedino u naselju Bogiši� i, porast je bio malo sporiji. 
 
Porast broja stanova u Opštini Tivat puno je ve� i od republi� kog prosjeka i ta razlika sve više 
raste u korist opštine. Ali, i u tako brzom rastu ima nedostataka u strukturi stanova. U 
posljednjem periodu broj stanovništva Opštine Tivat je porastao od 11.186 stanovnika u 
1991.godini na 13.630 u 2003. godini (indeks porasta 121,8). U istom periodu broj doma� instava 
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). 
 

 
Što se ti� e broja stanova, Opština Tivat u novi planski period ulazi � ak sa manjkom stanova 
vizavi brojem doma� instava. 
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Ocjene demografske projekcije za 2020. godinu 
 
Na osnovu istorije demografskih doga� aja poslednjih tridesetak godina u Crnoj Gori i Opštini 
Tivat, preciznoj analizi popisa 2003, vrednovanju postoje� eg demografskog potencijala Opštine 
Tivat i specifi� ne demografske analize ua potrebe PUP-a  izradjen je spektar varijanti projekcija 
stanovništva (bazna studija Stanovništvo, 2008). Kao bazu svakog demografskog istra�ivanja za 
stanovništvo upotrijebljena je projekcija stanovništva prema prirodnom priraštaju (PP), zna� i bez 
migracija. Projekcija rasta stanovništva iz usvojenog predloga PP CG (varianta C) predvi� a 
porast broja stanovnika za 728 do 2020 godine. A samo projekat Porto Montenegro predvi� a 660 
novih stanova odnosno 1815 novih stanovnika za isti period. Zato su u kona� ni izbor planskih 
varijanti izabrane dvije: 

��
Varijanta 1 (V1): varijanta slijedi demografskom razvoju opštine u poslednjom periodu (1991-
2003) i izra� ena je uz pretdpostavku godišnjeg pozitivnog salda migracije 160 stanovnika. Prema 
rezultatima dosta sli� i na varijantu B iz nacrta PP Crne Gore. 
 
Varijanta 2 (V2): varijanta predvi� a ja� i porast broja stanovnika. Varijanta je izra� ena uz 
pretpostavku da � e se realizovati ambiciozni projekti turizma (npr. Arsenal 1.i 2.faza, Sv. Marko, 
Luštica 1. faza), što bi prouzrokovalo godišnji pozitivni saldo migracije 320 stanovnika. 
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2.4. U ovoj regiji je došlo do masovne izgradnje u posljednjih  5 godina tokom koga je izgradjen 
ve� i broj individualnih i kolektivnih stambenih objekata, kao i par privatnih hotela. 
 
2.5. Tivat ima Dom zdravlja i policijsku stanicu. Postoje filijale Pošte 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�  Opštine, 
naselje se polako obnavlja uz upotrebu savremenih arhitektonskih rješenja i gradjevinskih 
materijala i obuhvata: hotele, turisti� ka naselja i individualne i kolektivne stambene objekte. 
Tokom ljetnjih mjeseci, � esta su zakr� enja saobra� aja. 
 
2.6.  Strateški ciljevi i polazna opredjeljenja prostornog razvoja. Opštine Tivat , Herceg Novi, 
Kotor, Budva, Bar, Ulcinj spadaju u Primorski region gdje je ve�  u ve� em dijelu formirana 
planski predvi� ena konurbacija gradova. Prijedlog Prostornog plana Crne Gore predvi� a budu� e 
formiranje i rast urbane aglomeracije na pravcu Herceg Novi – Tivat. 
 
Koncepcija razvoja i ure� enja naselja u PPCG zasniva se na ja� anju policentri� nog sistema  
centara, koji � ine osnovni predmet planskog strateškog usmjeravanja, sa ciljem da se ostvari 
odgovaraju� a struktura i funkcije naseljskog sistema u dugoro� nom periodu. Tivat spada u centar 
regionalnog zna� aja, a naselje Mr� evac, u lokalno naselje. 
 
Prostorni koncept razvoja privrednih djelatnosti predvi� a: 
 
Industrija i rudarstvo 
U skladu sa raspolo�ivim resursima (prirodnim i ljudskim) uz o� uvanje �ivotne sredine, kulturnog 
i urbanog pejsa�a, eksploatacija i rudarske djelatnosti preporu� uje se za Tivat – ukrasni kamen. 
Zone od lokalnog zna� aja za razvoj industrije su manji prostori u Tivtu, te Sutorinskom i 
Ulcinjskom polju. 
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Poljoprivreda 
U Primorskom regionu dominiraju poljoprivredne aktivnosti i orijentacija usmjerena na 
proizvodnju agruma, ranog povr� a, maslina, ljekovitog bilja i sadnog materijala suptropskih 
kultura, kao i plasteni� ka proizvodnja. Potrebno je stimulisati proizvodnju i preradu 
mediterasnkih kultura. U Primorskom regionu, za zone intenzivne proizvodnje potrebno je 
sa� uvati oko 11.900 ha, od toga 3000 ha u dijelovima Grbaljskog, Mr � evog i Tivatskog polja. 
 
Šumarstvo 
Gazdovanje šuma u ju�nom podru� ju treba usmjeriti u pravcu ja� anja zaštitno-regulatornih i 
sociokulturnih funkcija. 
 
Turizam 
Ukupan prostor za kampovanje treba smanjiti na 3000 mjesta. Prostornom alokacijom treba 
obezbijediti izgradnju modernih, me� unarodno konkurentnih auto-kampova za tranzitne karavane 
i kampere sa modernim sanitarnim objektima, prodavnicama, sadr�ajima za rekreaciju i zabavu. 
Sva mjesta koja nijesu u upotrebi treba da dobiju druga� iju namjenu u periodu od pet godina od 
usvajanja Prostornog plana Crne Gore. Golf tereni moraju se uraditi u skladu sa standardima koji 
va�e za profesionalne terene, sa oko 150 ha i prate� om infrastrukturom. Prestanak industrijskih i 
vojnih aktivnosti obezbijedi� e potencijale za stvaranje novih turisti� kih zona u okviru priobalja i 
to: Kumbor, Remontni zavod – Tivat, kompleks iza Kraši� a u Tivtu, preko puta Kumbora, na 
Luštici – Pristan, rt Trašte pored Bigova, Ostrvo cvije� a. Razvoj turisti� kih smještaja na primorju 
treba veoma pa�ljivo planirati, jer je kapacitet nosivosti opština u ovom regionu ve�  gotovo 
iscrpljen. Broj turista u glavnoj sezoni od jula do avgusta stvara negativne efekte, kao što su 
preoptere� enje saobra� ajne infrastrukture, zakr� enje gradskih centara zbog nedostatka parking 
prostora, nestašice vode, zaga� enje pla�a i kolovoza, itd. Razvoj turisti� nih sadr�aja u Opštini 
Tivat fokusiran je, uglavnom, na lokacijama Pr�no-Plavi horizonti, �upa i Boni� i, revitalizacija 
seoskih naselja (predvi� ena odgovaraju� om planskom dokumentacijom), Ostrvo cvije� a i Sveti 
Marko, dodatni kapaciteti na osnovu pretvaranja vojne luke i ostalih lokacija u turisti� ke zone. 
 
Prostorni koncept razvoja društvenih djelatnosti predvi� a: 
 
Prostorni razvoj društvenih 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. Obezbje� ivanjem dostupnosti društvenih servisa svim podru� jima 
 

Obrazovno-pedagoške institucije 
Centri dr�avnog zna� aja, centar posebnog zna� aja, centri regionalnog zna� aja, centri opštinskog 
zna� aja i zna� ajni lokalni centri moraju imati: 
 

�  ustanove za predškolsko obrazovanje; 
�  ustanove za osnovno obrazovanje; u slu� aju da demografska struktura lokalnog 

stanovništva opravdava postojanje osnovne škole, i lokalni centri moraju imati ustanove 
za osnovno obrazovanje. 
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�  Centri dr�avnog zna� aja, centar posebnog zna� aja, centri regionalnog zna� aja, centri 
opštinskog zna� aja, u skladu sa trenutnim potrebama, moraju imati srednjoškolske 
ustanove.  

�  Centri dr�avnog zna� aja, centar posebnog zna� aja, centri regionalnog zna� aja moraju 
imati ustanove za akademsko obrazovanje i/ili postdiplomsko obrazovanje (kada brojnost 
stanovništva u opštinskim centrima, 

�  njihovom gravitacionom podru� ju ili specifi� nim lokalnim pogodnostima, opravdava 
postojanje). 

 

Nau� ne institucije 
Nove ustanove za obavljanje nau� ne aktivnosti � e biti smještene u centrima dr�avnog zna� aja ili u 
centrima regionalnog zna� aja. 
 
Kultura i fizi� ka kultura 
Kulturno naslje� e, u svim postoje� im oblicima (spomenici, arhitektura, tradicionalne kulturne 
aktivnosti, itd.) mora se o� uvati stvaranjem odgovaraju� ih okvirnih uslova (stvaranje 
odgovaraju� e pravne osnove, programa promovisanja, me� unarodne razmjene). O� uvanje 
kulturne raznolikosti kao osnova za nacionalni identitet. U manje razvijenim opštinskim centrima 
kulturne aktivnosti � e biti oboga� ene raznovrsnim pokretnim vrstama kulturnih aktivnosti. Razvoj 
mre�e objekata za fizi� ku kulturu, kao osnov za dalji razvoj masovnog i profesionalnog sporta. 
Sve osnovne i srednje škole treba da raspola�u sportskim objektima, kako bi privukli omladinu da 
se bavi sportskim aktivnostima i da bi poboljšali zdravstveno stanje djece i mladih. Svaka opština 
i naselje treba da imaju objekte za fizi� ku kulturu. 
 
Zdravstvene institucije 
Svi zna� ajni lokalni centri moraju imati domove zdravlja (tj. dispanzere). Svi centri opštinskog 
zna� aja moraju imati domove zdravlja i apoteke opremljene u skladu sa specifi� nim uslovima. 
Centri dr�avnog zna� aja, centri posebnog zna� aja i svi centri regionalnog zna� aja moraju imati 
opšte bolnice. 
 
Socijalna i dje� ja zaštita 
Svaka opština i naselje moraju imati ustanove za socijalnu i dje� ju zaštitu. 
 
2.7.  Morsko dobro. Površina morskog dobra u Opštini Tivat iznosi 746,3 ha što je 16,2% 
ozemlja opštine. Du�ina obale morskog dobra u Opštini Tivat iznosi 41,81 km (4,75 km je obim 
ostrva i 37,06 km du�ina obale), du�ina pla�e je 9,22km, a površina 7,09 ha. 
 
Prioriteti razvoja: 

�  turizam (uklju� uju� i specifi� ne vidove zdravstvenog turizma u podru� ju Pr�nja, 
sportskorekreativnog i manifestacionog u naseljima du� zaliva); 

�  tehnološki visoko-specijalizovana i neškodljiva industrija, 
�  poljoprivredna proizvodnja – sa orjentacijom na izvoz (koriste� i blizinu aerodroma) i šire 

turisti� ko tr�ište (Tivatsko i Grbaljsko polje). 
 
Dugoro� na projekcija (2020) po Masterplanu - Pregled ukupnog smještajnog kapaciteta (kreveti) 
u primorskoj zoni (zaokru�eno): 
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Dugoro� na projekcija (2020) po Masterplanu - Distribucija hotelskog le�ajnog kapaciteta po 
kategorijama i opštinama (uklju� uje dogra� ene i nove kapacitete): 

 
 
Na podru� ju Opštine Tivat, planira se izgradnja novih smještajnih kapaciteta na lokacijama: 
Pr�no – Plavi horizonti, �upa i Boni� i, revitalizacija seoskih naselja predvi� enih odgovaraju� om 
planskom dokumentacijom i turisti� kih naselja, »Ostrvo cvije� a« i »Sveti Marko«, oko 4.500 
kreveta, što bi sa registrovanim i procijenjenim, iznosilo oko 17.200 kreveta. 
 
Predlo�ena je osnovna mre�a marina u Crnoj Gori sa oko 2000 vezova, koju bi trebalo da � ine 
dvije velike servisne marine kapaciteta 400-800 vezova (postoje� a u Baru, druga na lokaciji 
sadašnjeg Remontnog zavoda – Arsenal u Tivtu, na lokaciji Boni� i je mogu� a izgradnja manje 
marine ili privezališta jedrili� arskog centra), � etiri standardne marine kapaciteta 100- 300 vezova 
i tri specijalne marine s nešto manjim brojem vezova. Luke nautu� kog turizma treba razvijatu du� 
cijele obale. Djelimi� no ure� eni prostori za prihvat nauti� kih plovila i nauti� ara, mogu� i su u 
postoje� im lukama Risan, Kotor i Kalimanj – Tivat. Ovdje je mogu� e uklju� iti, kroz pa�ljivu 
revitalizaciju, mandra� e i stara pristaništa u Boki. 
 
Za avanturisti� ke sportove planirani su atraktivni sportovi za koje priroda i prirodni resursi 
Crnogorskog primorja pru�aju izvanredne mogu� nosti,jedinstvene u regionu Mediterana: 
 
- razgledanje ptica na Skadarskom jezeru, Solani ili Solilima, 
- ispitivanje podvodnog svijeta i arheoloških spomenika u podmorju, 
- vo�nja �i � arama, na tvr� ave i vidikovce, 
- letenje lakim avionima, padobranima, zmajevima, 
- istra�ivanje pe� ina. 
 
Planira se ure� enje djelova gradskih obala u Boki Kotorskoj na potezu Muo – Pr� anj – Stoliv, 
Lepetani – �upa te � uraševi� i – Kraši� i, adaptacija postoje� ih i gradnja novih ponti i mandra� a, 
kao i postavljanje pontona. Kupališta bi trebalo opremiti tako, da mogu da zadovolje što više 
kriterijuma kompanije »Blue Flag«, kojima � e se pa�ljivo razriješiti konflikt izme� u rekreativne i 
zaštitne funkcije, obezbijediti pristup svim licima, opremiti potrebnim ure� ajima i sadr�ajima.  
 
Kompaktnost neprekidne linije teritorije Morskog dobra daje mogu� nost uspostavljanja 
dugolinijskih biciklisti� ko – pješa� kih trasa, koje se mogu prostirati du� cjele obale. U zoni 
Morskog dobra predla�u se tri zone, du� � ijih obala se pru�aju pješa� ko-biciklisti� ke staze, a koje 
pru�aju specifi� ne usluge shodno osnovnoj karakteristici: elitna, morska, sportska – Tivatski zaliv 
(Tivat – okolina, zaliv i nizina). 
 
Sa razvojem nauti� kog turizma u Crnoj Gori gradili bi se novi jahting servisi, posebno za 
podru� ja koja sada nijesu pokrivena (Tivat, Bigova, Bar, Ulcinj). Linija lokalnog izletni� kog 
pomorskog saobra� aja, koja bi ekonomski bila isplativa je linija Herceg Novi – Ostrvo Sv. 
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Marko. Te�ište ribolova treba usmjeravati na lov male plave ribe plivaricama i/ili lebde� im 
ko� ama na otvorenom moru. Uvala Solila u Tivatskom zalivu treba se tretirati kao podru� je od 
posebnog zna� aja za marikulturu. 
 
U Opštini Tivat se nalaze dva arheološka lokaliteta u podmorju: uvala Pr�no i Tivatski zaliv 
(brodolom). U zoni morskog dobra svo prirodno i graditeljsko nasle� , registrovano kao spomenici 
kulture, kao i sva evidentirana podru� ja karakteristi� nih arhitektonskih i ambijentalnih obilje�ja, 
potrebno je tretirati posebnim uslovima. Kao rezervati halofitne flore, predla�u se za zaštitu 
slede� i lokaliteti u kojima je najve� a koncentracija rijetkih biljnih vrsta i zajednica: 
 

�  slatine kod Tivta (napuštena Tivatska solana i Solilsko polje); 
�  muljevite zaslanjene obale su � este za neke vrste bilja, takvo podru� je je napuštena 

Tivatska solana. 
 
2.8.  Glavni pravci razvoja Opštine Tivat za novi planski period: 
 
1. Turizam i ugostiteljstvo 
2. Nauti� ki turizam, marine i popravka jahti 
3. Saobra� aj – avio promet, drumski saobra� aj, pomorski putni� ki saobra� aj 
4. (Organska) Poljoprivreda, maslinarstvo, vinogradarstvo, agrumi, vo� e, poljoprivredni    

proizvodi, marikultura 
 
1. Turizam i ugostiteljstvo 
 
Turizam: Najzna� ajnije lokacije za izgradnju turisti� kih objekata, �upa, Plavi horizonti, Sveti 
Marko, uvala Zagreb nisu izgra� eni, ali su i dalje aktuelne i ne treba im mijenjati namjenu. 
Prostor od rta Ko� išta do uvale Trašte (Luštica), danas pod makijom, planirati za turisti� ke 
namjene kvalitativno visokog standarda. Zbog estetskog i ekološkog kvaliteta prostora je 
potrebno budu� e turisti� ke kapacitete razvijati u manjim ‘naseljima’/ grupacije vila, bungalova, 
apartmana. Gradnju planirati sa malim stepenom zauzetosti i koeficientom gradnje uz o� uvanje 
kvalitetnog zelenog/biljnog fonda i stjenovite obale zna� ajne za estetske, likovno pejsa�ne i 
prirodne vrijednosti šireg prostora. Planirati površine za aktivnosti kompatibilne turizmu: 
sportsko rekreativne, izletni� ke, kongresni turizam, kao i komunalno servisne zone za potrebe 
razvoja turizma. 
 
Vrmac – ruralni/eko turizam: Poseban turisti� ki i razvojni potencijal Tivta je ruralni turizam na 
prostoru Vrmca. Brdo Vrmac, koje dijeli tivatski od kotorskog zaliv, odnosno spaja teritorije 
tivatske i kotorske opštine, je i prostor izvanredne prirodne ljepote i istovremeno prostor na komu 
postoje bolje ili lošije o� uvani objekti razli� itih epoha i namjena koje predstavljaju izvanredno 
graditeljsko naslje� e. Na Vrmcu se nalazi i niz sela, ambijentalnih cjelina, koji su u prošlosti bili 
centri �ivljenja i djelovanja stanovnika Vrmca. O� uvanjem prirodnih vrijednosti Vrmca, kao i 
obnovom graditeljskog naslije� a stvaraju se uslovi za povratak stalnih stanovnika koji bi bili 
doma� ini turistima. Obnovu graditeljske baštine bi trebalo da prati proizvodnja organski 
proizvedene hrane, � ime se stvaraju uslovi za turisti� ku ponudu druga� iju od one na obali. Brdo 
Vrmac bi postalo prostor kultivisanog pejza�a, a istovremeno i eksperiment koji mo�e biti primjer 
drugim sli� nim prostorima u zale� u crnogorskog primorja. 
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Solila: Nekadašnja solana, današnje prirodno stanište mnogobrojnih vrsta ptica, posebno 
zimovalište selice, geografski se nastavlja na brdo Vrmac. Prirodni rezervat Solila je potencijal za 
još jednu vrstu turisti� ke ponude – posmatranje ptica. Istovremeno, mogu� om djelimi� nom 
rekonstrukcijom nekadašnje solane, dobija se još jedan zanimljiv objekat, ovaj put industrijskog 
naslije� a. 
 
Nauti� ki turizam, marine i popravka jahti: Bokokotorski zaliv je za nauti� are vrlo atraktivna 
prirodna destinacija, a radi svoje bogate pomorske prošlosti je i kulturološki zanimljiva. Tivat, sa 
svojom infrastrukturom i tradicijom u remontu brodova, ima predispozicije i ste� ene uslove da 
bude jedna od najve� ih i najopremljenijih marina. Arsenal je jedan od najatraktivnijih prostora, ne 
samo u Tivtu nego i na crnogorskoj obali, i nauti� ki turizam se tu name� e kao ona privredna 
grana koja mo�e logi� nim slijedom naselijediti nekadašnju remontnu vojnu luku. Preobra�aj 
vojnog remontnog zavoda u nauti� ki centar i marinu bi trebalo da transformiše Tivat iz jednog 
vojno industrijskog centra u prepoznatljivu turisti� ku destinaciju i obezbijedi radna mjesta za 
današnje i budu� e generacije. Aerodrom dobija ve� i zna� aj i njegov ljetnji intenzivni rad bi se 
produ�io na cijelu godinu. Realizacijom svih potencijalnih turisti� kih kapaciteta, Tivat bi bio 
rijetko mjesto sa tako razli� itim mogu� nostima u oblasti turizma. Njegova raznovrsnost i 
istovremeno mogu� nost cjelogodišnje turisti� ke ponude, Tivat bi u� inila jednim od 
najzanimljivijih turisti� kih mjesta. 
 
2. Saobra� aj 
Avio promet u uslovima razvijenog nauti� kog turizma, zimskog – sport turizma (jedrenje, 
pripreme sportskih timova...), dobija na zna� aju i intenzivniji rad aerodroma se produ�ava sa dva 
ljetna mjeseca na cijelu godinu. Neophodno je osposobiti pistu za no� no slijetanje i ,u cjelini, 
unaprijediti ovaj vid saobra� aja. 
 
Drumski saobra� aj: jadranska magistrala – danas glavna saobra� ajnica u ovoj grani saobra� aja, u 
najve� em dijelu svoje du�ine kroz Tivat, postala je gradska ulica. Sve je izra�eniji problem 
saobra� aja u mirovanju. U budu� e se mo�e o� ekivati dalji rast broja automobila, pa je potrebno 
posebnu pa�nju posvetiti planiranju kolskog saobra� aja u budu� em planskom periodu. Uz 
rješavanje pitanja kretanja i parkiranja automobila, neophodno je ,sa jednakom pa�njo, planirati i 
kretanje pješaka i biciklista. Prirodna konfiguracija tla na teritoriji tivatske opštine omogu� uje lak 
biciklisti� ki saobra� aj ,pa je potrebno planirati mre�u biciklisti� kih staza. 
 
Pomorski putni� ki saobra� aj: Pomorski saobra� aj, posebno putni� ki, kao mogu� nost povezivanja 
razli� itih naselja tivatske opštine treba obnoviti, u prošlosti je funkcionisao. Pristaništa postoje u 
svim primorskim naseljima, tako da postoje uslovi za uspostavu jednostavnih brodskih linija 
me� u ovim naseljima i me� u svim drugim naseljima bokokotorskog zaliva. 
 
3. Poljoprivreda 
Poljoprivredu razvijati kao djelatnost komplementarnu turizmu. Razvoj poljoprivrede 
(maslinarstvo, vinogradarstvo, staklenici, cvije� e, ju�no vo� e...) obezbje� uje autenti� ni i zdrav 
proizvod kao ugostiteljsku i gastronomsku ponudu, vizuelno pejza� � ini ljepšim, � uva tlo od 
erozije, omogu� uje zapošljavanje ve� eg broja ljudi. Tivat ima izrazito pogodne klimatske uslove i 
kvalitetno tlo za bavljenje poljoprivredom i vo� arstvom, oni su u prošlosti i bili vrlo razvijeni na 
teritoriji današnjeg Tivta posebno na padinama Vrmca i u tivatskom polju, kao i na podru� ju 
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Krtola. Potrebno je procijeniti današnje mogu� nosti i definisati prostore na kojima � e se ubudu� e 
razvijati poljoprivreda i vo� arstvo.  
 
Druga polazna opredeljenja: 
Stanovništvo: Izvršiti analizu svih drugih, a ne samo poznatijih (broj� anih) karakteristika 
demografske slike, relevantnih za proces ukupnog planiranog budu� eg razvoja grada. Predvidjeti 
promjenu u mre�i naselja s obzirom na ve� i turisti� ki razvoj na podru� ju Krtola. 
 
Vojne površine i objekti: Njihova budu� a namjena i na� in koriš� enja trebaju biti u skladu sa 
potrebama grada i neposrednog okru�enja. Ove površine su nekadašnja kasarna u Lepetanima, 
vojni kompleks na Opatovu, Petrovi� i i Ko� išta na Luštici. Njihova civilna namjena treba 
omogu� iti koriš� enje i planiranje ukupne du�ine obale u kontinuitetu.  
 
Bespravne gradnje: Analizirati planirano i izgra� eno. Uporediti planove i stanje na terenu kako bi 
se utvrdila mjera i površine koje su izgra� ene suprotno planiranom. Izvršiti procjenu kvaliteta i 
kvantiteta devastiranog prostora i u odnosu na to procijeniti mogu� e legalizacije. 
 
Infrastruktura: Izvršiti analizu i upore� ivanje realizovanih planova i stvarnih potreba u svim 
oblastima infrastrukture. U vodosnabdijevanju predlagati alternativna rješenja kao što su lokalna 
izvorišta, 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 opštine obuhvata zna� ajnu površinu i 
lokacije od velikog potencijala za budu� i razvoj opštine, neophodno je ostvariti tijesnu saradnju 
sa izvo� a� ima studija lokacije i obezbjediti integralno planiranje ukupne teritorije. 
 
Na osnovu ankete i rezultata urbanisti� kih radionica, polazišta iz planova višeg reda (PPCG, 
PPPPN Morsko dobro) i na� ela/smjernice paradigme odr�ivog razvoja, temeljni strateški ciljevi 
razvoja grada i Opštine Tivat su: 
 
Tivat – moderan turisti � ki grad:  Odli� an geografski polo�aj i klimatski uslovi, dobra 
dostupnost morskim i vazdušnim putem, kao i o� uvani tradicionalni bokeljski pejsa� su kvaliteti 
Tivta na kojima treba graditi budu� i razvoj grada u jednu od vode� ih, visoko kvalitetnih 
turisti� kih destinacija u regionu. 
 
Moderno izgra� en grad sa o� uvanim duhom mjesta, ambijentom Mediterana: Policentri� ni razvoj 
središnjih funkcija i povezivanje pojedinih dijelova prostora u homogenu i funkcionalnu cjelinu, 
afirmisanje kvaliteta urbaniteta graditeljske baštine ambijentalnih i ruralnih cjelina te dobro 
riješeni sistemi saobra� ajne i komunalne infrastrukture glavni su ciljevi prostornog razvoja grada. 
 
Privla � an, ure� en i inovativan grad: Cilj je sa� uvati grad po mjeri � ovjeka, pove� ati kvalitet 
�ivota, poboljšati standard stanovanja i društvenog standarda, poboljšati dostupnost i ure� enje 
javnih otvorenih prostora grada, zelenih, sportsko-rekreativnih i priobalnih površina (lungo 
mare), podsticanje preduzetništva /male privrede i inovativnosti, razvijati grad u poslovno-
servisni i centar reprodukcije znanja u funkciji turizma (centar za nauti� ki turizam i obuku 
pomorskog kadra), podsticaj kulturne raznovrsnosti. 
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Odr�ivi razvoj grada i opštine : ubla�avanje energetske potrošnje na� inom koriš� enja i 
organizacije prostora, primjenom alternativnih izvora energije, zaštita i unapre� enje prirodnih i 
stvorenih vrijednosti � ovjekove okoline, a naro� ito zaštita ne obnovljivih prirodnih vrijednosti na 
podru� ju opštine i Boke Kotorske (zemlje, vode, vazduha , prirodnog pejza�a, mora), kao i 
smanjenje ranjivosti prostora na o� ekivane klimatske promjene. 
 
Rezulati analize anketa o zahtjevima i investicijama gra� ana kao i pojedinih ve� ih investicija 
dr�avnog i opštinskog zna� aja uglavnom na podru� ju turizma (npr. Luštica Development, 
Arsenal), daju potpuno druga� iju viziju razvoja grada i opštine, vizija koja je mnogo bli�e viziji 
potenciranog turisti� kog razvoja takozvane 'Montekarlo'. 
 
2.9. Strategija prostornog razvoja opštine i grada Tivta. U Strategiji su opredeljene dvije 
varijante prostornog razvoja Opštine Tivat.  
 
Varijanta 1, kohezivna, koja usmerava postoje� i trend ka odr�ivom razvoju i smanjuje razlike u 
razvijenosti izme� u šireg gradskog podru� ja Tivta i podru� ja Krtola. Ova varijanta predvi� a 
porast stanovnika u Opštini Tivat na 16.460 (2800 novih) u 2020. godini.  
 
Varijanta 2, kompetitivna, koja predvi� a ve� i razvoj turizma na cijelom podru� ju opštine i porast 
stnanovnika u Opštini Tivat na 19.673 (6000 novih) u 2020. godini.  
 
Pregled i ocjena predvi� enih investicija na podru� ju opštine (sakupljene do kraja septembra 
2008), govore o mnogo ve� im razvojnim kapacitetima turizma odnosno na porast stanovništva u 
Opštini Tivat na 25.000 (11.500 novih) u postplanskom periodu. Predvi� eno pove� anje je 
jednako stanovništvu šireg podru� ja Tivta u 2003 godini, što zna� i za još jedan Tivat. U 
postplanskom periodu predvi� en je ve� i razvoj u Krtolima, prije svega dogradnja turisti� kog 
kompleksa Luštica Development. Nakon rasprave i konsultacija na opštinskom nivou i na osnovu 
Izvještaja o strateškoj procjeni uticaja na �ivotnu sredinu (mart 2009) za detaljniju razradu u 
PUP-u bila je izabrana Varijanta 1, kohezivna, koja usmjerava postoje� i trend ka odr�ivom 
razvoju. 
 
2.10.  Privreda Tivta. Podaci o kretanju broja i udjela aktivnog stanovništva za podru� je Opštine 
Tivat u pore� enju sa cjelokupnom Crnom Gorom u periodu 1981 - 2003 su povoljni. Udio 
aktivnog stanovništva u Opštini Tivat porastao je u tom razdoblju mnogo više nego ukupno 
stanovništvo (indeks porasta aktivnog stanovništva 180, indeks ukupnog stanovništva 146). 
Podaci za Opštinu su povoljniji nego za Crnu Goru, koja je za isto razdoblje imala indeks porasta 
aktivnog stanovništva 137, a indeks porasta ukupnog stanovništva 106. Porast lica sa li� nim 
prihodima u tom periodu bio je više manje jednak na podru� ju Opštine kao i na podru� ju Crne 
Gore (t.j. 185 in 188). 
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Stanovništvo prema aktivnosti u opštini Tivat, popisi 1981 i 2003. 

 
 
Prema podacima Statisti� kog godišnjaka u� eš� e aktivnog stanovništva u ukupnom stanovništvu u 
Opštini Tivat iznosi 45%, što je relativno dobro. Taj udio je iznad udjela za cjelokupnu teritoriju 
Crne Gore (43%). U periodu od 1981-2003 godine broj izdr�avanih lica smanjio se od 47% na 
35%. Ve� i broj tih lica (87%) �ivi na terioriji GUP 1. 
 

Stanovništvo po aktivnostima kao % ukupnog stanovništva 

 
 

Dok se u planu (GUP) predvi� alo oko 2000 novih radnih mjesta u privredi i u društvenim 
djelatnostima do 2000. g., ukupni broj zaposlenih porastao je samo za 500. Opština Tivat 
istovremeno bilje�i i izuzetno velike stope nezaposlenosti. Struktura zaposlenih po djelatnostima 
u poslednjih 20 godina bilje�ila je bitne promjene. Udio zaposlenih u industriji pao je sa 10% na 
5%. Industrija gradjevinskog materijala, koja je nekad bila vode� a vrsta djelatnosti u oblasti 
industrije, i za koju se planirala bitna ekspanzija, do�ivjela je potpuni slom. Na nivou Crne Gore 
udio poljoprivrede, šumarstva i vodoprivrede (9%) zajedno sa prera� iva� kom industrijom (14%) 
još uvijek predstavlja znatni udio zaposlenih lica (23%). O� ekivalo bi se, da se na podru� ju 
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Opštine Tivat taj udio kompenzirao sa zaposlenima u trgovini i ugostiteljstvu. Me� utim, od 
ukupno 3.972 onih koji obavljaju zanimanje, skoro jedna tre� ina 1215 lica (ili 31%) je u 
djelatnosti dr�avne uprave i socijalnog osiguranja. U tom broju izuzetno je veliki dio muške 
populacije 948 (ili 78%). 

 
Udio zaposlenih u trgovini ostao je više manje jednak (sada 19%, prije 20%.), a ugostiteljtsvo 
(hoteli i restoratni) prema podacima iz Popisa 2003 zapošljava 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. 

 
Prema PPO-u i GUP-u (1987) na podru� ju Opštine 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 ve� i nego što je planirano (plan 2.600, realizacija 3.527). Ukupni udio tercijarnog bitno 
je nadmašen – plan 54% od ukupnog, stanje 89% od planiranog. Sama � injenica da je prete�ni dio 
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zaposlenih u tercijarnom sektoru na� elno ne bi bila problemati� na jer je komercijalna radna snaga 
u tom sektoru karakteristika razvijenih gospodarstava. Problem se poka�e tek kada se preciznije 
analizira sastav zaposlenih u tercijarnom sektoru. U Opštini 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 opštini. Prete�na ve� ina radnih mjesta u turizmu bi trebala biti formirana na novo (500 
novih radnih mjesta). 
 
2.11. Razvoj turisti � ke privrede. Djelatnost turizma i ugostiteljstva po planu bila je vode� a 
djelatnost u Opštini Tivat. Razvoj turizma obuhvatio je izgradnju brojnih novih kapaciteta u 
hotelskom smeštaju (ukupno 1200 novih le�aja i rekonstrukcija oko 500 tada postoje� ih). Dok je 
ovaj cilj bio realizovan samo u manjem dijelu, došlo je do bitne ekspanzije u izgradnji stambenih 
objekata za iznajmljivanje ili za odmor u privatnom sektoru. Zbog neregistrovanog no� enja u tim 
smještajima u privatnom sektoru, statisti� ki podaci o gostima, kapacitetima i broju no� enja nisu 
pouzdani. Prema podacima iz Statisti� kog godišnjaka broj gostiju koji je bio 28.228 u 2004. g., 
porastao je na 37.216 u 2005. Taj porast od 31%, ve� i je od porasta u Crnoj Gori (+17%). 
Tako� e, ve� i je i porast no� enja u tom razdoblju (Tivat 35%, Crna Gora 14%). 
 

 
 
Osim toga što kapaciteti hotela nisu dovoljni po broju le�aja, problemati� na je i niska kategorija 
hotela. Najve� i dio smješajnih kapaciteta je u ni�im kategorijama, dok je potra�nja gostiju i 
investitora po smještaju u najvišim kategorijama. Problem nedovoljnog kapaciteta prati i problem 
nedovoljne i nekvalitetne prate� e izvan pansionske ponude. Sli� ni problemi prate i nauti� ki 
turizam. Marina, ili „marina”, kako je tivatska marina nazvana u PP Morsko dobro, osim toga što 
nema mogu� nosti za prihvatanje jahti preko 15 m, nema ni prate� e infrastrukture namijenjene 
nauti� arima (servisi za plovila, prodavaonica nauti� ke opreme isl.). 
 
Ocjena kapaciteta za nastanjivanje u Tivtu na osnovu razvojnih namjera 
 
Na osnovu sakupljenih razvojnih namjera pripremljena je ocjena budu� eg broja i strukture 
turisti� kih kapaciteta u Opštini Tivat. Pri tome treba posebno nazna� iti, da � e kapaciteti biti još 
ve� i. U ovim procjenama nisu ura� unati kapaciteti iz svih studija lokacije u morskom dobru, jer 
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su neke studije još u izradi. U nastavku prikazani su kapaciteti i ura� eno je pore� enje sa 
projekcijama koje proizilaze iz planova (GUP, PP Morsko dobro, Masterplan turizma). 
 

Broj i struktura kapaciteta za nastanjivanje po tipu objekta 

 
 
Ukupan broj evidentiranih turisti� kih 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 le�aja u 
apartmanima je ve� i od udjela le�aja u hotelima, dok su ukupno evidentirani kapaciteti relativno 
ravnomjerno raspore� eni me� u hotelima, apartmanima i privatnim smještajem (cca po jednu 
tre� inu). Ovdje je potrebno posebno istaknuti da je u navedenim prora� unima uklju� eno relativno 
nizak broj le�aja po jedinici. Za hotelske sobe kao i za apartmane i vile upotrijebljen je jednak 
faktor i to 2,2 le�aja na jedinicu (standard ORASCOM). Ve� i broj studija upotrebljava kod 
izra� una broja le�aja u apartmanima i vilama višeg razreda, sa stambenom površinom 60m2 i više, 
faktor 3 (tri le�aja na jedinicu). 
 

 
 
Ocjena potreba radnih mjesta / zaposlenih na osnovu razvojnih namjera. Razvoj turizma, 
kao što proizilazi iz izra�enih namjera, zna� i zna� ajno pove� anje broja radnih mjesta u turizmu.U 
skladu sa standardima ocijenjeno je da je u petoj i višoj kategoriji potrebno 1,2 zaposlenih na 
jedinicu, u � etvrtoj kategoriji 1 zaposleni na jedinicu, u tre� oj 0,8, a u privatnom sektoru 0,4. Kod 
posljednjeg je ra� unato s tim da je turizam dodatna djelatnost doma� instvima. 
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Prora� un potreba radnih mjesta 

 
 
U ovaj prora� un uklju� ena su sva radna mjesta koja su potrebna za nesmetano djelovanje i 
opskrbu turisti� kih kapaciteta uklju� uju� i i tehni� ki kadar za odr�avanje površina, marina, 
sportskih objekata i sl. Kao što prikazuje tabela na osnovu svih evidentiranih namjera u periodu 
do 2020 potrebno bi bilo obezbijediti ukupno 8.000 odgovaraju� e osposobljenog kadra, dok bi 
realizacija svih evidentiranih namjera zahtjevala 14.500 zaposlenih. Stvarni zna� aj tako velikog 
broja potrebnih radnika jasan je tek onda ako ga poredimo sa današnjim brojem svih zaposlenih 
na podru� ju Opštine Tivat to jest ukupno manje od 4.000. To zna� i da je u planskom periodu 
potreba, po broju novih kadrova samo za opskrbu turisti� kih kapaciteta, dva puta ve� a od 
današnjeg ukupnog broja zaposlenih. Kao što je pokazala analiza stanja, danas je u turizmu i u 
ugostiteljstvu u Opštini Tivat zaposleno samo oko 400 osoba. To zna� i pove� anje radnika u 
turizmu za deset puta. Pored kvanititativno veoma velikih potreba po radnicima u turizmu 
potrebno je obezbijediti tako� e i veliki dio kvalifikovane radne snage. Velik dio kapaciteta je 
najkvalitetnijeg razreda što zahtijeva visoko osposobljen ugostiteljski i hotelski kadar. Neizvjesno 
je da li je mogu� e taj kadar obezbijediti u sljede� em desetlje� u u širem podru� ju opštine, odnosno 
uopšte u Crnoj Gori. Nedostatak doma� eg kadra zna� i da � e se, kvalitativnim i kvantitativnim 
potrebama za radnicima u turizmu, zadovoljiti dolaskom kadrova iz drugih dr�ava. Veliki dotok 
radne snage iz inostranstva mo�e imati šire socijalne, kulturne i prostorne implikacije. 
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Lokacija, zahvat plana i pozicioniranje  
 
2.12. DUP Mr� evac pripada Planskoj cjelini 4 - Mr � evac.  

Naselje Mr� evac nalazi se u prigradskom dijelu grada Tivta na padini brda Vrmac. Ovakav 
polo�aj uticao je na urbani razvoj ovog prostora. Po tipologiji nastanka Mr� evac se mo�e svrstati 
u spontano nastala naselja � ija je izgradnja i razvoj još uvijek u po� etnoj fazi.  
 
Spontani razvoj ovog naselja doveo je do toga da se danas na terenu jasno uo� ava nedostatak  
urbanog identiteta ovog prostora. Nepostojanje planske dokumentacije kojom bi se definisala 
urbana matrica, jasni saobra� ajni tokovi kao i osnovna gra� evinska regulativa doveli su do toga 
da je izgradnja tekla haoti� no a objekti nicali i grupisali se naj� eš� e uz postoje� e trase puteva.  
 

2.13. Granica obuhvata plana - Predmetna lokacija obuhvata teritoriju isto� no od Jadranske 
magistrale.  
 
Po konfiguraciji, teren je zna� ajno pokrenut sa velikim razlikama u nadmorskoj visini pojedinih 
dijelova.  
 
Dominantno zastupljena funkcija je individualno stanovanje (mali broj objekata je za sezonski 
boravak) ili stanovanje pra� eno nekom vrstom poljoprivredne djelatnost za sopstvene potrebe 
(vo� njak ili vinograd, uzgoj povr� a ili sitne stoke).  
 
Uz magistralu se javljaju i centralne i uslu�ne djelatnosti naj� eš� e u prizemnim delovima 
stambenih objekata. 
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Osnovno snabdijevanje u naselju omogu� eno je kroz nekoliko manjih prodavnica u sklopu 
privatnih ku� a, dok su za ostale sadr�aje stanovnici upu� eni na grad Tivat. U granici plana nema 
javnih sadr�aja. 
 
Karakteristika ovog prostora jesu obimne površinske vode buji� nog tipa. U granici plana nalazi se 
potok Pudravica kao i veliki broj kanala. � esto kanali nisu adekvatno regulisani ili nemaju 
odgovaraju� i kapacitet, pa se voda izliva i plavi pojedine lokacije. 
 
Slobodne (neizgra� ene) parcele na teritoriji plana naj� eš� e su pokrivene niskim ili srednjim 
rastinjem  a u strmijim delovima plana su šumovite - pokrivene kvalitetnim visokim rastinjem.  
 
Izgradjene strukture-Tipološki izgra� eni objekti u najve� em broju pripadaju kategoriji porodi� nih 
stambenih ku� a.  Dominantne spratnosti objekata su P+1+Pk i P+2+Pk. Po formi uglavnom su 
jednostavne geometrije, pravougaone osnove sa dvovodnim krovom i bez odlika tradicionalne 
arhitekture. 
 
Objekti su uglavnom novijeg datuma i dobrog kvaliteta. Znatan broj objekata izgra� en je u 
proteklim godinama ili se još uvjek nalazi se u fazi izgradnje, što govori o atraktivnosti i 
potencijalima ovog prostora. 
 
Ono što se mo�e smatrati neformalnim objektima su oni koji su izgradjeni van zone stanovanja po 
GUP-u Tivta iz 1987.  
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Lokalne i javne percepcije lokacije  
 
2.14. Percepcije u javnosti o tome šta bi predlo�ena zona zahvata mogla doprinijeti regiji veoma 
su entuzijasti� ne i optimisti� ne. Lokalno stanovništvo, u poljoprivredi, sezonskom turizmu i 
valorizaciji prostorne supstance u Mr� evcima vide glavni izvor prihoda. Stoga se doma� e 
stanovništvo nada da � e izgradnja promijeniti aktuelni ekonomski pad. 
 
2.15. Dr�avni zvani� nici smatraju da � e, sa novom predlo�enom izgradnjom, privu� i toliko 
neophodni doma� i i inostrani investitori.  
 
2.16. Me� utim, svi lokalni stanovnici, predstavnici NVO i privrede prvenstveno su zabrinuti u 
pogledu toga da li � e nova izgradnja donijeti više radnih mjesta i ve� i �ivotni standard. Lokalni 
vlasnici turisti� kih kapaciteta i preduze� a voljeli bi da budu direktno konsultovani o izgradnji. 
Ve� ina privatnih i javnih doma� ih zainteresovanih strana o� ekuje da bi opština trebalo da ima 
neposrednu korist od izgradnje. 
 
2.17. Stanovništvo tako� e sna�no podr�ava sve opcije privla� enja stranih ulaganja bez obzira da 
li se radi o joint venture ili opciji  zakupa.  
 
3. Zainteresovane strane (stakeholders) 
 
Turisti 
 
3.1. Postoje� e turisti� ko tr�ište Tivta i Mr� evaca obuhvata izrazito razli� ite grupe turista u smislu 
društvenog statusa, aktivnosti i potrošnje, i to: (1) crnogorske turiste  (2) turiste iz Srbije kao 
dominantnu turisti� ku klijentelu (3) turiste iz drugih dr�ava bivše Jugoslavije  (Makedonije i 
Bosne  i Hercegovine)  (4) mali broj - ali u porastu - turista iz Rusije, Poljske, � eške, Holandije, 
Njema� ke i Britanije, i (5) turiste iz Zapadne Evrope i iz SAD. 
 
3.2. Za prvu grupu va�i da dolaze u novosagradjene apartmane i borave u sobama za po 10-25 
eura na dan, a procijenjeno je da troše 10-15 eura po osobi. Za drugu grupu turista va�i 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 troše 10-20 eura po osobi.  
 
3.3. Opštinske posjete u cilju marketinga i promocije, kako bi se privukli turisti iz susjednih i 
dr�ava bivše Jugoslavije, rezultirale su novim turistima, koji dolaze po prvi put, iz  ovih podru� ja. 
U razgovorima sa ovim turistima, � ini se da oni ne� e postati gosti koji redovno dolaze du�i niz 
godina, ali mogu proširiti glas i dovesti druge. Oni iz drugih djelova Crne Gore i Srbije 
(uglavnom Novi Sad i Beograd) vjerovatno � e dolaziti u kra� e, ali redovne posjete. Mada se Tivat 
nalazi na osam sati vo�nje od Beograda, mnoge srbijanske porodice su prešle taj put zbog du�eg 
vikenda na pla�i.  
3.4. � etvrta grupa turista obuhvata sve ve� i broj posjetilaca iz drugih zemalja Centralne, Isto� ne i 
Zapadne Evrope, posebno Poljske i Rusije. Njih bi tako� e mogle privu� i opštinske aktivnosti na 
marketingu. Oni tako� e više dolaze u grupama i paket aran�manima. Ovi turisti su boravili u 
kapacitetima srednjeg kvaliteta i pansionima sa neophodnim uslovima (klima, parking, pranje 
odje� e itd).  
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3.5. Petu grupu turista � ini dijaspora iz Zapadne Evrope i SAD. To su redovni posjetioci, neki sa 
dugotrajnim vezama sa ovim regionom. Mnogi od njih su izgradili vikendice, turisti� ke pansione.  
 
Lokalna privreda 
 
3.6. Ve� ina postoje� ih i budu� ih kapaciteta u Mr� evcima mogu biti usmjereni na tr�ište 
namijenjeno ve� im dijelom za stalno i sezonsko stanovanje, i manjim dijelom, tr�ištu 
niskoplate�nih i srednje plate�nih gostiju 
 
NVO i interesne grupe  
 
3.7. Smatra se da u Tivtu ima oko 70 lokalnih NVO ali su svega 40-tak aktivne nevladine 
organizacije. Od ukupnog broja svega par njih su upsjele da se afirmišu na nacionalnom nivou. 
Nekoliko nevladinih organizacija su pokazale interesovanje za pra� enje posljedica po �ivotnu 
sredinu i odr�ivosti turisti� ke izgradnje u Tivtu. One se prvenstveno brinu o zaštiti prirode i 
jedinstvene ekologije ove regije, uz osiguranje odr�ivog razvoja. Ostale lokalne NVO koncentrišu 
se na pitanja vezana za zaštitu kulturnih tekovina raznih naroda, pravnu reformu, prava Roma i 
egip� ana.....  
 
Vlasnici zemljišta i lokalna samouprava 
 
3.8. Zemljište na lokaciji u zahvatu plana je 100% privatno. Ne postoje zahtjevi za restitucijom ili 
neki drugi oblik tereta i ograni� enja koji bi doveli u pitanje realizaciju investicionih ideja. 
 
3.9. Gradona� elnik Tivta zastupa dvije glavne partije koje trenutno � ine koalicionu centralnu 
vladu. S obzirom na njegovo politi� ko iskustvo, gradona� elnik se stara da svi opštinski zahtjevi 
prema dr�avnom i privatnom zemljištu, a konkretno opštinski dio od prihoda od bilo kakvog 
osnova, budu dobro predstavljeni u Podgorici. 
 
3.10. Na dijelu zemljištu u Mr� evcima jedan broj ku� a je izgra� en bez dozvola. Mogu� e je da � e 
za dio onih koje su gra� ene prije primjene sistema dozvola biti potreban neki oblik uklapanje u 
planirane detaljne urbanisti� ke planove, posebno s obzirom da te ku� e mogu biti interesantne i sa 
aspekta oboga� ivanja turisti� ke ponude. Naime, mnogi objekti lokalnom stanovništvu donose i 
zaradu od turizma, od iznajmljivanja soba. Bi� e potreban pravedan i transparentan oblik izrade 
urbanisti� kih planova u dijelu prihvatanja opcija uklapanja objekata ili njihovog rušenja. 
 
3.11. Kada je rije�  o neposrednom okru�enju i okolnom zemljištu u Mr� evcima, treba pomenuti i 
komercijalne vlasnike i špekulante. U špekulante mogu spadati lokalni vlasnici zemljišta, 
nacionalni posrednici, investitori iz dijaspore i/ili drugi strani investitori. Obim špekulacija i 
potra�ivanja privatnog vlasništva je gotovo nemogu� e utvrditi. 
 
4. Društvene stavke za razmatranje u vezi sa projektom 
 
Pravo vlasništva nad zemljištem, namjena zemljišta i uslovi za restituciju  
 
4.1. Zemljište u Crnoj Gori kategorizovano je kao gra� evinsko ili poljoprivredno. Gra� evinsko 
zemljište mo�e biti javno (dr�avno opštinsko) ili privatno. Poljoprivredno zemljište se dijeli na 
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obradivo i neobradivo, te na ono u javnom ili privatnom vlasništvu. Ve� i dio gradskog 
gra� evinskog zemljišta je u vlasništvu Vlade, ali privatni udio raste, a Crna Gora nema 
ograni� enja u pogledu privatnog vlasništva nad gra� evinskim zemljištem. U Zakonu o izgradnji 
objekata i ure� enju prostora tako� e se poziva na harmonizovano ure� enje i izgradnju u smislu 
ekonomske, društvene, ekološke, energetske i kulturne upotrebe. U praksi, zvani� ni prostorni 
planovi su od klju� nog zna� aja u pokretanju i odre� ivanju kona� ne namjene zemljišta i izgradnje 
odre� ene lokacije. 
 
4.2. Pravo “koriš� enja” gra� evinskog zemljišta dobija se sklapanjem ugovora o prenosu sa 
opštinom ilil drugim zakonskim vlasnikom na rok od 30 dana ili uzimanjem zemljišta u zakup na 
odre� eni vremenski period. “Pravo koriš� enja” odnosi se na vlasništvo nad izgra� enim objektom, 
daje se na odre� eni vremenski period i ne mo�e se prenijeti sem putem automatske prodaje 
izgra� enog objekta. Tri naknade se primjenjuju kad je u pitanju “pravo koriš� enja”: (1) naknada 
za dobijanje gra� evinske lokacije (jednokratna); (2) naknada za ure� enje gra� evinskog zemljišta 
(jednokratna); (3) mjese� na naknada za koriš� enje zemljišta. 
 
4.3. Odobrenje za gradnju mora se dobiti od opštinske slu�be za urbanizam, koja je nadle�na za 
izdavanje dozvola. Opštine regulišu i procedure, uslove i na� ine za odricanje prava na gradsko 
gra� evinsko zemljište. Me� utim, dozvole za gradnju preko 3.000m2 moraju se dobiti od 
Ministarstva za ekonomski razvoj. Svaka opština usvaja i detaljni urbanisti� ki plan, a potom 
izdaje dozvole za lokaciju za dato zemljište. Pošto se odobri plan gradnje, opština izdaje i 
gra� evinsku i upotrebnu dozvolu. 
 
Raseljavanje i preseljenje  
 
4.4. Na nivou lokacije “Mr� evci” ne postoji problem raseljavanja i preseljenja, s obzirom da se na 
predmetnoj lokaciji ne planiraju investicioni zahvati koji bi doveli do ovog fenomena. 
 
Mijenjanje društvene/etni� ke strukture zajednice zbog projekta 
 
4.5. S obzirom da je na lokaciji „Mr� evci” ve�  definisano vlasništvo nad katastarskim parcelama, 
te da je isto u privatnom vlasništvu, ne postoji problem drasti� nog mijenjanja etni� ke i društvene 
strukture zajednice uslijed predlo�enog projekta. Sa aspekta šire društvene zajednice u Tivtu, ovo 
je ve�  turisti� ka regija � iji se socijalni i etni� ki sastav u znatnoj mjeri mijenja u toku špica 
turisti� ke sezone.  
 
4.6. Ovaj projekat ne bi morao da ima klju� ni uticaj na strukturu zajednice i socijalnu koheziju 
ukoliko nova, dodatna radna mjesta, kao što je za o� ekivati, preuzmu crnogorski gradjani. Pošto 
je projekat lociran ve� inski oblasti sa gradjanima koji imaju rezidecijalni status, etni� ki sastav bi 
se mogao promijeniti ako bi se doselili narodi iz drugih djelova zemlje ili drugi stranci.  
 
4.7. Najdublje promjene � e se vjerovatno pokazati u toku faze gradnje, sa dolaskom ve� ih timova 
radnika odjednom. Me� utim, ti timovi vjerovatno ne� e ostati i ne bi morali da imaju trajnog 
uticaja. Pošto lokalno stanovništvo nije stalno zaposleno  i/ili nije zaposleno u punom kapacitetu, 
glavno osjetljivo pitanje bi bilo ukoliko projekat dovede strane radnike a da prvo ne da prednost i 
obuku lokalnom stanovništvu (posebno mladima), naro� ito u toku implementacije projekta. 
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Kulturne tekovine  
 
4.8. Na prostoru Plana nema registrovanih spomenika prirode kao ni objekata koji predstavljaju 
zašti� ena nepokretna kulturna dobra.  
 
5. Ekonomska ograni� enja i faktori u vezi projekta 
 
Me� unarodno i lokalno finansijsko tr�ište 
 
5.1. Va�na stavka za ukupni uticaj projekta na razvoj na lokalnom i nacionalnom nivou bi� e 
stepen u kome su špekulacije ve�  uzrokovale da vrijednost lokalne imovine premaši realnu 
tr�išnu, 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 tako� e primje� uju da bi se neke od crnogorskih poslovnih banaka mogle 
suo� iti sa nedostatkom i/ili krizom likvidnosti u sektoru nekretnina i predvi� a dalje preuzimanje 
nekretnina. Dok � e se od graditelja Mrkošnice o� ekivati da prikupi i/ili oja� a sva neophodna 
finansijska sredstva, za ostale aspekte od suštinskog zna� aja za ukupni uspjeh projekta vjerovatno 
� e biti potrebni zajmovi od poslovnih banaka u Crnoj Gori.  
 
Analiza tr�išta 
 
5.3. Iako se Tivat i Mr� evci suo� avaju sa stagnacijom broja turista i stranih investitora, ova 
lokacija i dalje privla� i porodice koji tra�e odnosni ambijent za potrebe stalnog i sezonskog 
stanovanja.  
 
5.4. Smatra se da jedinstvenu prednost Mr� evaca predstavljaju njegovi prirodni resursi. Me� utim, 
prirodnim resursima je potrebno upravljati.  
 
Ekonomski troškovi i odr�ivost 
 
5.5.  Pored izgradnje stambenih i, manjim dijelom, poslovnih sadr�aja, ovaj projekat se temelji i 
na daljim investicijama u infrastrukturu i ljudske resurse.  
 
5.6. Odr�ivost projekta zavisi� e od postojanja solidnog finansiranja za svu suštinsku 
infrastrukturu u cilju podrške izgradnji. Me� u glavne troškove za infrastrukturu spada pove� ano 
vodosnabdijevanje, odvod otpadnih voda i uklanjanje � vrstog otpada, energija, saobra� aj (putevi), 
elektri� na energija i telekomunikacije. Ova infrastruktura � e se morati unaprijediti da bi 
odgovorila na nove zahtjeve. Uz to, treba razviti sekundarne usluge i infrastrukturu, uklju� uju� i 
poboljšanje i/ili unapre� enje ambulantnih i hitnih zdravstvenih slu�bi, objekata za trgovinu i 
snabdijevanja hranom.  Postoje� e uslu�ne djelatnosti tako� e bi se morale unaprijediti kako bi se 
poboljšao kvalitet i dostupnost usluga. 
 
5.7. Opština Tivat ima cca 86 zaposlenih. Veliko broj zaposlenih radi još od vremena Jugoslavije, 
a mali procenat govori ili se slu�i engleskim jezikom. Opštinski slu�benici bi imali koristi od 
obuke posve� ene vo� enju i podršci glavnim koncesijama privatnom sektoru. Tako� e, opština bi 
mogla da se popuni još kvalitetnijim osobljem.   
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Uslovi u pogledu ljudskih resursa 
 
5.8. Od 627 583 stanovnika Crne Gore, 97,5% je pismeno. 2006. godine je 84% stanovništva 
školskog uzrasta imalo završenu makar osnovnu školu. Crna Gora raspola�e obrazovanim 
stanovništvom, mada su, prema rije� ima stanovnika i zvani� nika iz Bara, nivoi produktivnosti još 
uvijek niski, što oni pripisuju naslje� u socijalisti� kog perioda.  
 
5.9. Indeks humanog razvoja od 0,799 svrstava Crnu Goru sa Rusijom ili Bugarskom.  Minimalna 
zarada iznosi 55 eura mjese� no a prosje� na oko 450 eura. Izra�eno u procentima bruto zarada, 
zaposleni u zvani� nom sektoru primaju penzijsko i invalidsko osiguranje od  21,6% (9,6% pla� a 
poslodavca); zdravstveno osiguranje – 13,5% (6% pla� a poslodavac) i osiguranje za slu� aj 
nezaposlenosti – 1% (0,5% pla� a poslodavac). 
 
5.10. Zvani� na stopa nezaposlenosti je 11,35%. Procijenjeno je da je u Tivatskoj regiji broj 
nezaposlenih na nivou od 740 osoba. Me� utim, ta procjena ne obuhvata rad na crno, sezonsku i 
povremenu zaposlenost. Lokalni turisti� ki radnik primje� uje da u toku glavne sezone postoji puna 
zaposlenost i nedostatak radne snage za potrebe sektora usluga. 
 
5.11. Da bi lokalno stanovništvo imalo koristi od predlo�ene izgradnje, bi� e potrebna i znatna 
obuka iz oblasti ugostiteljskih, poslovnih i turisti� kih usluga. Samo malo broj mladih ljudi sti� e 
univerzitetsku diplomu (a ve� ini nedostaje iskustvo u menad�mentu i administraciji  da bi 
iskoristili nove prilike koje tra�e ve� i nivo vještina. Tako� e, nedostaje dovoljno poznavanje 
engleskog i drugih stranih jezika. Predlo�ena izgradnja ne� e donijeti zna� ajnu korist lokalnom 
stanovništvu ukoliko im se ne omogu� i obuka iz oblasti jezika, upravljanja stambenim, 
poljoprivrednim i turisti� kim resursima i uslugama.  
 
Opštinski bud�et i izdaci, prihodi od poreza i reinvestiranje u opštinsku infrastrukturu 
 
5.12.  Bud�et opštine Tivat za 2011 godinu (u daljem tektu Bud�et)sadr�i primitke i izdatke u 
iznosu od 10.105.020 eura. Primici se rasporedjuju na: 
  

 Teku� e rashode bud�eta 2. 626. 020 €  
 Transfere 1. 681. 000 €  
 Otplatu duga 455. 000 €  
 Kapitalne izdatke 5. 143. 000 €  
 Pozajmice i krediti 100. 000 €  
 Teku� u bud�etsku rezervu 70. 000 €  
 Stalna bud�etska rezerva 30. 000 €  

 
5.13. Projekcija izdataka ukazuje da � e najve� i iznos izdataka predstavljati komunalne i lokalne 
investicije. Ministr 
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6. Stavke i ekonomski parametri u vezi projekta 
 
6.1.   Sadr�aj investicionih zahvata-pretpostavke za ekonomsku analizu 
 
U okviru granica Plana a u skladu sa smjernicama iz Prostorno-urbanisti� kog plana Tivta 
definisane su namjene površina za svaku urbanisti� ku parcelu.  
 
Planom su predvi� ene sljede� e osnovne namjene prostora: 
 

·  Površine za stanovanje male gustine 
·  Površine za stanovanje srednje gustine 
·  Površine za mješovite namjene 
·  Površine za školstvo  
·  Površine za pejza�no ure� enje naselja  
·  Površine saobra� ajne infrastrukture 
·  Vodene površine 

 
Površine za stanovanje su one koje su ovim planskim dokumentom namijenjene za stalno i 
povremeno stanovanje. Površine za stanovanje, u zavisnosti od tipa, imaju razli� ite bruto gustine i 
to:  

- male gustine do 120 stanovnika/ha 
- srednje gustine od 120 - 250 stanovnika/ha. 

 
Površine stanovanja manjih gustina su dominantna namjena u obuhvatu plana dok se stanovanje 
srednjih gustina javlja samo na jednoj lokaciji uz potok Pudravica. Na površinama za stanovanje 
pored stambenih predvidjeni su i prate� i poslovni sadr�aji prije svega u prizemnim eta�ama 
objekata.  
 
Površine mješovite namjene predvi� ene su u blokovima uz Jadransku magistralu. Na površinama 
ove namjene predvi� ena je izgradnja objekata mješovite namjene, kombinacija stanovanja i 
drugih namjena. Stanovanje je dominantna namjena  dok su ostali sadr�aji prate� i i ne smeju biti 
preovla� uju� i. Na površinama mješovite namjene pored stambenih mogu se na� i i centralni 
sadr�aji koji podrazumijevaju institucije privrede, uprave, kulture, zdravstvene i socijalne zaštite, 
sporta kao i komercijalne sadr�aje tipa: zanatstvo, trgovina, poslovanje, hotelijerstvo, 
ugostiteljstvo, usluge. 
 
Površine za školstvo  planirane su za izgradnju osnovne škole i predškolske ustanove (jaslice, 
dje� ji vrti � i i dr) kao i prate� ih sportskih terena i igrališta. 
 
Površine za pejza�no ure� enje naselja i elementi sistema urbanog zelenila ovim planskim 
dokumentom se klasifikuju kao zelene i slobodne površine javne namjene.  
 
Zelene i slobodne površine javne namjene su: park šume, skverovi, zone rekreacije i slobodne 
površine izmedju stambenih objekata i zona; zelenilo uz saobra� ajnice.  
 
Površine saobra� ajne infrastrukture ovim planskim dokumentom su namijenjene za koridore 
infrastrukture drumskog saobra� aja. 
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Vodene površine u ovom planu � ine potoci i kanali. 
 
Ovim planskim dokumentom oblik intervencije urbane dogradnje omogu� en je: 
 

·  uskla� ivanjem namjene površina sa planom višeg reda, PUP-om Tivat 2020 
·  definisanjem jasnih zona stambene izgradnje, interpolacijom u ve�  zate� enom 

stambenom okru�enju 
·  preparcelacijom, uz maksimalno poštovanje katastarskih parcela formirane su nove 

urbanisti� ke parcele 
·  sanacija i dogradnja postoje� e saobra� ajne infrastrukture (rekonstrukcija i uredjenje 

sabirnih ulica);  
·  uvo� enje novih novih sabirnih ulica 
·  sanacija i izgradnja infrastrukturnih mre�a (vodovoda i kanalizacije, elektrike, 

telekomunikacije); 
·  ure� enjem postoje� ih zelenih površina kroz uvo� enje zona namenjenih za šetnju, 

rekreaciju i boravak u prirodi. 
 
Na ovim površinama  pored planiranih sadr�aja mogu se na� i i:  
 

�  objekti telekomunikacione infrastrukture: objekti, mre�e, bazne stanice i antenski stubovi 
fiksne i mobilne telefonije, kablovski distributivni sistemi, repetitori RTV stanica, sistemi 
PTT veza, sistemi veza policije, vojske i drugih dr�avnih organa i slu�bi;  

�  objekti elektroenergetske infrastrukture: trafostanice svih nivoa transformacije, nadzemni 
i podzemni dalekovodi i niskonaponska mre�a;  

�  objekti hidrotehni� ke infrastrukture: potisni cjevovodi, rezervoari, crpne stanice, 
atmosferska kanalizacija, fekalna kanalizacija;  

�  parkinzi i gara�e za smještaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).  
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Planirani investicioni zahvati 
 
Investicioni projekat koji se planskim dokumentom sugeriše uklju� uje: 
 

    

planski 
znak 

površina 
pod 

namjenom 

uk. 
planirana 

BRGP 

BRGP 
stanovanja 
planirana 

BRGP 
djelatnosti 
planirana 

I 
Investiciona ulaganja u infrastrukturno 
opremanje-saobra� ajne površine i trafost.  40.836  -  

II 
Investiciona ulaganja u zonu stanovanja male 
gustine SMG 249.313 176.522 176.522 0 

III Investiciona ulaganja zonu mješovite namjene MN 44.849 42.802 29.967 13.134 

IV Investiciona ulaganja za školstvo  ŠS 5.338 2.135 - - 

V 
Investiciona ulaganja za pejza�no i uredjenje 
javne namjene PUJ i PUS 19.334 - - - 

VI Investiciona ulaganja u vodene površine VPŠ 6.866 - - - 

   U k u p n o: (od I do VII)   368.532 239.014 223.744 13.134 

VII 

Ostala prate� a investiciona ulaganja (izrada 
inv.-tehni� ke dokumentacije, naknada za 
uredjivanje gradj. zemljišta, nadzor, razne 
saglasnosti i dr.           

         Broj stanovnika: 5.594 
 
Ekonomski efekti koji se urbanisti� kim planom generišu procjenjuju se u ovom materijalu na bazi 
slede� ih pretpostavki: 

 
Ekonomski efekti se, u dijelu utvrdjivanja naknade za uredjenje gradjevinskog zemljišta, 
obra� unavaju viševarijantno: 

 
�  imaju� i u vidu maksimalni potencijal koji se pretpostavlja zahvatom i rješenjima iz 

urbanisti� kog plana, 
�  na nivou realizacije od 60% projektovanih kapaciteta, 

 
Ostali ekonomski efekti se utvrdjuju simulacijom maksimalne realizacije parametara iz 
urbanisti� kog plana. 
 
Pretpostavlja se dinami� ka komponenta (faznost u realizaciji) kapaciteta iz prostorno planskog 
dokumenta. 
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7.   PREDMJER I PREDRA� UN ULAGANJA U INFRASTRUKTURNO OPREMANJE 
PLANIRANE LOKACIJE  

 
Ure� ivanje gra� evinskog zemljišta spada u djelatnost od posebnog društvenog interesa. 
Ure� ivanje gra� evinskog zemljišta vrši se prema srednjoro� nom i godišnjim programima 
ure� ivanja koje donosi jedinica lokalne samouprave. 
 

Osnovni ciljevi programa treba da budu: 
 

- racionalno koriš� enje gra� evinskog zemljišta i bolje iskoriš� avanje postoje� ih kapaciteta 
infrastukturnih sistema,  

- efikasnost i ekonomi� nost u realizaciji planiranih radova kroz uskla� ivanje prostornog 
polo�aja, dinamike i drugih uslova izgradnje pojedinih objekata, 

- sagledavanje ukupnog obima, strukture, vrijednosti, dinamike i uslova izvršavanja radova na 
ure� ivanju gra� evinskog zemljišta u programskom periodu,  

- podsticanje izrade planske i tehni� ke dokumentacije za prostore i objekte � ija je realizacija 
izvjesna i nu�na  u narednim godinama, 

- formiranje realne i neposredne osnove za utvr� ivanje visine naknade za ure� ivanje 
gra� evinskog zemljišta koju izmiruju investitori nove izgradnje i rekonstrukcije postoje� ih 
objekata kao i naknade za koriš� enje gra� evinskog zemljišta,  

- utvr� ivanje izvora finansiranja planiranih radova na ure� ivanju zemljišta u cjelini i po 
pojedinim podru� jima izgradnje i vrstama radova,  

- kreiranje novih vidova obezbje� ivanja sredstava zasnovanih na ve� oj poslovnoj motivisanosti 
investitora kroz uslove izmirenja obaveza primjerenih realnom ekonomskom okru�enju  
(naplata sa rokom otplate i sli� no),  

- blagovremeno preduzimanje svih organizacionih, pravnih i drugih mjera potrebnih za 
efikasno izvršenje predvi� enih radova. 

 

U nastavku se daje tabelarna rekapitulacija predmjera i predra� una ulaganja u infrastrukturno 
opremanje predmetnog lokaliteta u zahvatu DUP "Mr� evci". 
 
REKAPITULACIJA UKUPNIH ULAGANJA  U INFRASTRUKTURNO OPREMANJE 
 
Radi obezbjedjenja svih elemenata pune infrastrukturne opremljenosti planirane lokacije 
neophodna su sljede� a ulaganja: 
 

r.b. Struktura ulaganja površina jed. mjere 
jedin. 
cijena ukupan iznos 

1 Elektroenergetika   m2  250.000 
2 Telekomunikaciona infrastruktura  m2  260.646 
3 Hidrotehni� ke instalacije  m2  5.667.090 
4 Ulaganja u saobra� ajnu infrastrukturu  m2  2.267.055 
5 Otkup zemljišta  m2  0 
6 Ulaganje u parkove i zelenilo 19.334 m2 2 38.668 
7. Ulaganje u vodene površine 6.866 m2 30 205.980 

         U K U P N O: 8.689.439 
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Struktura ulaganja u saobra� ajnu infrastrukturu 
 

ULICE KOJE SE 
REKONSTRUISU        NOVE ULICE  

 e/m2 m2 ukupno u e  e/m2 m2 ukupno u e 
kolovoz 60 29252 1 755 120  70 5045 353 150 
trotoar 30 4314 129 420  35 705 24 675 
pesacke saobracajnice 30 0 0  35 134 4 690 

   1 884 540    382 515 
 
Kao što se i prethodnog tabelarnog pregleda mo�e vidjeti, neophodno je da opština Tivat, u � ijoj 
jurisdikciji se nalaze predmetni urbanisti� ki plan, u svom kapitalnom bud�etu obezbijedi iznos od 
8.689.439 eura za puno infrastrukturno opremanje u zahvatu predmetnog urbanisti� kog plana. 
 
8. UTVRDJIVANJE APROKSIMATIVNOG IZNOSA PROSJE � NE NAKNADE ZA   

UREDJENJE GRADJEVINSKOG ZAMLJIŠTA.   
 
Ukoliko se ukupni iznos utvrdjenih ulaganja u infrastrukturno opremanje podijeli sa ukupno 
planiranom bruto razvijenom gradjevinskom površinom objekata dobija se aproksimativni iznos 
komunalnog doprinosa po m2 koje Opština treba da generiše sa predmetnog podru� ja da bi 
realizovala ukupna investiciona ulaganja. Obra� un je napravljen imaju� i u vidu dva 
pretpostavljena scenarija: 
 
Scenario 1 (obra� un na bazi maksimalnog BGP)  8.689.439 € : 239.014 m2  = 36 € 
Scenario 2 (obra� un na  bazi 60% projektovanog BGP)   8.689.439 € : 143.408 m2  = 60 € 
 
U BRGP uklju� ena je površina svih  objekata. Iz prethodnog se vidi da je neophodno da Opština 
Tivat donese Odluku o naknadi za uredjivanje gradjevinskog zemljišta u iznosu od 36 €/m2 
(prosje� no na nivou zone) da bi prihodima za odnosnog podru� ja finansirala izgradnju primarne 
infrastrukture i njeno dovodjenje do predmetnih urbanisti� kih parcela. Rezultat bazira na 
pretpostavci realizacije 100% dozvoljenje BRGP. Ukoliko se kalkulacija bazira na pretpostavci 
koja polazi od realizacije plana na nivou od 60%, prosje� ni komunalni doprinos bi bio obra� unat 
na nivou od 60 €/m2. 
 
Prema postoje� oj odluci o naknadi za komunalno opremanje gradjevinskog zemljišta (SL. list 
Crne Gore - opštinski propisi" br. 02/10 od 14.01.2010. godine, visina naknade za naselje 
Mrkošnica, koja pripada IV zoni, naknada za komunalno opremanje gradjevinskog zemljišta za 
namjenu stanovanja iznosi 47 €/m2, odnosno 72€/m2 prosje� no za poslovne namjene. 
 
Iz prethodnog se mo�e zaklju� iti da je urbanisti� ki projekat, u ekonomskom smislu, 
samodovoljan jer se prihvatljivim iznosom naknade za uredjenje gradjevinskog zemljišta mo�e 
finansirati opremanje planirane lokacije svim elementima planirane infrastrukturne opremljenosti.  
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9. FAZNOST U REALIZACIJI INVESTICIONIH ZAHVATA 
 

Veoma nizak nivo postoje� eg urbaniteta na samom po� etku i veliki obim planiranih intervencija 
koje su date kroz ovo rješenje, opredeljuju ovaj plan ka tipu "razvojnog plana" koji suštinski 
transformiše karakter prostora i podi�e nivo urbani teta. 
 
Predlo�enim rješenjem za teritoriju plana definisan a je osnovna urbana matrica, namjene i pravila 
ure� enja prostora pa time i pravac daljeg razvoja ovog naselja. Formiranjem blokova i trasiranjem 
primarne uli� ne mre�e definisani su i odvojeni koridori saobra � ajne i tehni� ke infrastrukture - 
javne namjene, od zemljišta planiranog za ostale namjene.  
 
U ovakvoj situaciji da bi se proces realizacije Plana po pojedina� nim lokacijama zapo� eo svakako 
da je prva faza na gradskim vlastima - da pribave i opreme zemljište potrebno za javne namjene, 
prije svega, saobra� ajnice i tehni� ku infrastrukturu.  
 
Planskim rješenjem, uli� na mre�a je koncipirana tako da se njeno funkcionis anje, pa time i 
realizacija, mogu vršiti nezavisno od realizacije velikih i neizvesnih saobra� ajnih projekata.  
 
Nakon postavljanja uli� ne matrice stvori� e se uslovi za dalju sukcesivnu realizaciju Plana � iji su 
nosioci Investitori izgradnje. 
 
Obzirom na karakter planiranih namjena koju dominantno � ini stanovanje porodi� nog tipa, jasno 
je da se u ovim zonama ne o� ekuje izgradnja velikog obima, ve�  da � e se ona biti prepuštena 
pojedina� nim inicijativama korisnika koje prate njihove potrebe.  
 
U zonama mješovite namjene i stanovanja srednje gustine gde je planiran nešto ve� i obim 
izgradnje realizacija je vezana prije svega za rast i razvoj naselja i pove� anje broja stanovnika pa 
je time i potreba za ve� im kapacitetima stambenog i poslovnog prostora. Ovim zonama planom je 
omogu� ena fazna realizacija koja bi pratila trendove demografskog i ekonomskog rasta naselja. 
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10.      PROCIJENJENA INDIKATIVNA INVESTICIONA VRIJ EDNOST INVESTICIONIH ULAGANJA  
           U ZAHVATU DUP "MRKOŠNICA", PO NAMJENI 
 

    Površina     Red. 
broj NAMJENA Planski 

znak 
m2 % 

Broj pl. 
objekata brgp m2 

Cijena 
EUR/m2 Iznos u EUR 

1 Investiciona ulaganja u zonu stanovanja 
SMG, 
SS           83,074,450 

1.1 Objekti        176,522 400 70,608,800 

1.2. Zemljište   249,313       50 12,465,650 

2 Investiciona ulaganja u zonu centralnih djelatnosti CD         0 

2.1 Objekti         0 500 0 

2.2. Zemljište   0       100 0 

3 Investiciona ulaganja u zonu mješovite namjene MN           25,885,900 

3.1. Objekti         42,802 500 21,401,000 

3.2 Zemljište   44,849       100 4,484,900 

4 Investiciona ulaganja za školstvo i socijalnu zaštitu ŠS           1,601,300 

4.1. Objekti         2,135 500 1,067,500 

4.2. Zemljište   5,338       100 533,800 

5 Ulaganja u vodene površine VPŠ 6,866       30 205,980 

6 Investiciona ulaganja za pejza�no i uredjenje javne 
namjene 

PUJ I 
PUS 

19,334       2.00 38,668 

7 Ulaganja u otkup zemljišta   0       0.00 0 

8 Infrastrukturni sistemi             8,444,791 

  Elektroenergetika             250,000 

  Telekomunikaciona infrastruktura             260,646 

  Hidrotehni� ke instalacije             5,667,090 

  Saobra� ajna infrastruktura             2,267,055 

9 Prate� i troškovi             19,121,120 
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  Projektno tehni� ka dokumentacija, ekološki elaborati i 
dr. 

        239,014 25 5,975,350 

  Komunalni doprinos         239,014 55 13,145,770 

10 Oprema poslovnih, ugostiteljskih, trgovinskih i 
drugih obj. 

            750,000 

  SVEUKUPNO (1 do 10):             139,122,209 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



11.  Projektovani prihodi i finansijski rezultati p o 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 pesimisti� kog scenarija koji uva�ava trenutnu globalnu ekonomsku 
krizu, a sve zbog ambicije da se u kontekstu "worst case scenario" (najgoreg scenarija) provjeri 
ekonomska samoodr�ivost projekta. Imaju� i prethodni prilaz u vidu,  planiranje finansijskog toka 
projekta bazira se na predvi� anjima stepena zauzetosti u izgradjenim objektima.  
 

Nismo analizirali individualne elementi svih pojedina� nih operativnih i drugih troškova ve�  smo 
primijenili uobi� ajene turisti� ke troškovne standarde ili “benchmarks” i to kao ukupni procenat na 
pojedinu prihodnu kategoriju za svaki pojedina� ni sadr�aj.  
 

 Uk. smještajni kapac.  
  površina u m2 br.  smještajnih jedinica 

Ukupna površina za valorizaciju u 
prizemnim eta�ama  u zoni stanovanja 42.802 - 

UKUPNO  42.802 - 
 
Plan iskoriš� enosti kapaciteta i ukupnog prihoda: 
 

42.802 m2 x  4 €/m2  x 12 mjeseci x 30 %= 616.378 € 
 
Troškovi izdavanja kapaciteta 
 

Direktni troškovi su projektovani na nivou od 30% od ukupno ostvarenih prihoda. 
 

Prihodi od ugostiteljstva (jela i pi� a) i trgovine u zonama mješovite namjene. 

Ukupan prihod po osnovu rada restorana, kafeterija i trgovina izra� unat je na osnovu iskustvenih 
parametara ugostiteljskih i trgovinskih objekata u okru�enju i planskih orijentacija: 

�  dnevni prihod u predsezoni 2.000 Eur-a, (odnos pi� a i hrane 65:35), 
�  dnevni prihod u sezoni 7.000 Eur-a (odnos pi� a i hrane 55:45), 
�  dnevni prihod u podsezoni 3.000 Eur-a (odnos pi� a i hrane 65:35). 
�  dnevni prihod u vansezoni 7.000 Eur-a (odnos pi� a i hrane 80:20), 
 

Imaju� i prethodno u vidu, ukupan prihod trgova� kih i ugostiteljskih kapaciteta od prodaje, 
trgova� ke robe, jela i pi� a obra� unat je na slede� i na� in: 

r.b Struktura Dnevni prihod Broj dana Ukupan prihod 

1 Vansezona 500 215 107.500 

2 Predsezona 1.000 30 30.000 

3 Sezona 4.000 90 360.000 
4 Podsezona 1.000 30 30.000 

         UKUPNO: 527.500 

5 
prihod po osnovu 
ostale prodaje     200,000 

       SVEUKUPNO 727.500 
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Troškovi trgova� ke robe, hrane i pi� a 
 

Troškovi direktnog materijala (hrana i pi� e) proizilaze iz normativa utroška i nabavnih cijena i 
obra� unati su na osnovu slede� ih pretpostavki: 
 

�  odnos hrane i pi� a u ukupnim troškovima uzet je iz pretpostavki o utvrdjivanju ukupnog 
prihoda, 

�  na osnovu izvršenih tr�išnih ispitivanja u ugostiteljstvu Tivta i Kotora dobijeni su slede� i 
podaci o mar�ama: 

 

·  hrana  - odnos 1 : 2.50 
·  pi� e  - odnos 1 : 3.20 

 
Imaju� i u vidu strukturu realizacije, ukupni direktni troškovi iznose: 
 

r.b Proizvod Ukupan 
prihod 

% 
pi� a 

mar�a Uk. troš. 
pi� a 

% 
hrane 

mar�a Trošak  
hrane 

Uk. 
trošak 

sveukupni 
trošak 

1 Vansezona 107.500 80 1:3,2 26.875 20 1:2,50 8.600     
2 Predsezona 30.000 65 1:3,2 6.094 35 1:2,50 4.200     
3 Sezona 360.000 55 1:3,2 61.875 45 1:2,50 64.800     
4 Podsezona 30.000 65 1:3,2 6.094 35 1:2,50 4.200     

 527.500   100.938   81.800 182.738 322.738 
5 trošak robe   200.000            140,000   

 
Projekcija finansijskog rezultata (apstrahovani rashodi finansiranja):  

 

Prihodi 
Iznosi u 
eurima 

Struktura u % u 
odnosu na uk. prihod 

Prihodi od izdavanja soba 616,378 45.87% 
Prihodi od jela i pi� a 527,500 39.25% 
Prihodi od trgova� ke robe 200,000 14.88% 
Prihodi od izdavanja sadr�aja 0 0.00% 
Ostali prihodi 0 0.00% 
Ukupan prihod 1,343,878 100% 
Troškovi     
Troškovi hrane i pi� a 322,738 24.02% 
Troškovi zaposlenih 200,000 14.88% 
Troškovi telefona   0.00% 
Troškovi dozvola za 
izdavanje privatnog smještaja kroz troškove izdavanja sadr�aja 

Troškovi izdavanja sadr�aja 184,913 13.76% 
Troškovi odr�avanja � isto� e  kroz troškove izdavanja sadr�aja 
Troškovi pranja  kroz troškove izdavanja sadr�aja 
Troškovi elektri� ne energije kroz troškove izdavanja sadr�aja 
Troškovi vode kroz troškove izdavanja sadr�aja 
Troškovi odvoza sme� a kroz troškove izdavanja sadr�aja 
Troškovi kablovske televizije kroz troškove izdavanja sadr�aja 
Troškovi amortizacije 300,000 22.32% 
Troškovi kamata  100,000 7.44% 
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Ukupni troškovi 1,107,651 82.42% 
Bruto profit 236,227 17.58% 
Porez na bruto profit 21,260 1.58% 
Neto profit 214,966 16.00% 

 
 

12. DRUŠTVENA KORISNOST PROJEKTA-DIREKTNI (FINANSIJ SKI) I 
INDIREKTNI PRIHODI DR�AVE  

 
12.1. Indirektni efekti razvoja i poslovanja projekta 
 
O� ekuje se da � e gradnja i poslovanje predmetnog projekta imati sljede� e indirektne efekte: 
 
• Rast zaposlenja i prihoda povezanih grana privrede (gra� evinarstvo, saobra� aj, poljoprivreda, 

prehrambena industrija, ostala industrija, trgovina itd). Ra� una 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 tr�išta koje kreira gradjevinarstvo, 
podsjetimo se da je ukupna bruto vrijednost koju stvara gradjevinarstvo oko 3 do 4 puta ve� a od 
dodate vrijednosti koju stvara gradjevinarstvo. Tr�ište koje kreira gradjevinarstvo za druge 
djelatnosti je, u Crnoj Gori,  reda veli� ina od oko 400 do 600 miliona Eura. 

• Rast cijena zemljišta i nekretnina na podru� ju Tivta. 
• Znatno pove� anje investicione aktivnosti,  
 
12.2.  Direktni efekti razvoja i poslovanja projekta 
 
Dr�avni direktni prihodi iz ovog projekta uklju� uju: 
    

1. prihode od komunalnog doprinosa (jednokratni prihod), 
2. prihode od poreza na dodatu vrijednost (generišu se svake godine), 
3. prihode od poreza na neto dobit (generišu se svake godine), 
4. prihode od poreza na li� na primanja (generišu se svake godine), 
5. prihode od poreza na nepokretnost (generišu se svake godine), 
6. prihode od boravišnih taksi (generišu se svake godine). 

 
Pored prethodnog, direktni efektni se o� ekuju i u zoni generisanja dodatne zaposlenosti. 
Pretpostavka iz našeg obra� una je da bi izgradnja  zone centralnih djelatnosti i mješovite namjene 
trebala da anga�uje stalna zaposlenost reda 40-80 radnika.  
 
12.2.1.  Prihodi od komunalnog doprinosa: 
 
Imaju� i u vidu prethodne obra� une investicionih ulaganja u izgradnju stambenih, poslovnih i 
ugostiteljskih kapaciteta, dr�ava mo�e, po osnovu pune valorizacije prostora koji je zahva� en 
ovim urbanisti� kim planom, o� ekivati ukupan prihod u iznosu od cca: 
 

UKUPNO:    13.145.770 € 
 
koji iznos,u slu� aju potrebe za obra� unom prihoda po ovom osnou za planirane objekte, treba 
umanjiti za iznos naknade za uredjenje gradjevinskog zemljišta koji je u dosadašnjem periodu 
napla� en po osnovu ve�  izgradjenih objekata. 
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12.2.2.  Prihodi od izdavanja i poreza na dodatu vrijednost: 
 
Prihod od izdavanja i poreza na dodatu vrijednost po osnovu turisti� ke, ugostiteljske i trgova� ke 
djelatnosti (pod pretpostavkom da je rije�  o godini potpune izgradjenosti svih sadr�aja kao i 
pretpostavljenog koriš� enja kapaciteta) iznosi: 
 
Struktura Prihodi Stope PDV i obra� un 
Prihodi od PDV-a 
Prihodi u I godini od izdavanja 616.378 7% 
PDV 43.146 
Prihodi u I godini od jela, pi� a i 
trgova� ke robe 

727.500 17% 

PDV 123.675 
Pla� eni (ulazni) PDV  166.821 
Ulazni PDV za nabavke kao % u 
odnosu na troškove 

 86.301 

Neto PDV/bor. taksa koji ide 
Dr�avi 

 80.521 

 
12.2.3. Prihodi od poreza na neto dobit: 
 
Prihodi od poreza na neto dobit  21.260 

 

12.2.4. Prihodi od dozvola za izdavanje privatnog smještaja 
 
Prihodi od dozvola  15.000 

 
12.2.5. Prihodi od poreza na li� na primanja:  
 

Zaposleni Broj zaposlenih Prosje� na plata 
na mjese� nom 

nivou 

Bruto plate za 12 
mj. 

Porez na li� na 
primanja 

 
Zaposleni u poslovnim 
prostor. i ugostiteljstvu 

42 400 200.000 18.000 

Ukupno: 18.000 
 

12.2.6. Prihodi od poreza na nepokretnost: 
 
Prihodi od poreza na nepokretnosti cca  130.000 €  
 
U totalu, Dr�ava, pod pretpostavkom realizacije punog kapaciteta projektovanih sadr�aja u 
zahvatu DUP "Mrkošnica", mo�e o� ekivati jednokratni godišnji prihod po osnovu naplate 
naknade za uredjivanje gradjevinskog zemljišta  i redovne godišnje prihode u iznosu od 264.781 
€ po osnovu poreza na dobit preduze� a, poreza na dodatu vrijednost, poreza na plate zaposlenih, 
boravišnih taksi i poreza na nepokretnost. Direktni efekti se odnose i na zaposlenost koja iznosi 
reda 42 radnika.  
 
Pretpostavljeni efekti se odnose na scenario potpune izgradjenosti i potpune valorizacije svih 
urbanisti� kih parametara iz urbanisti� kog plana. 
 


