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1. Uvod i djelokrug rada
Djelokrug rada

Ovaj Izvjestaj pruza priloge za demografsko-ekonomsku procjenu u sklopu datog urbanistickog
projekta. Konkretni ciljevi Izvjestaja su sljedeci:

® Opisati demografsko-ekonomsko okruzenje za predloZenu izgradnju u regionalnom i lokalnom
kontekstu;

e Dati rezime klju¢nih demografsko-ekonomskih pitanja i uticaja koji proisticu iz razlicitih
scenarija izgradnje;

e Utvrditi potencijalna ogranicenja za predloZenu izgradnju, potencijalna osjetljiva demografsko-
ekonomska pitanja i prilike koje se ukazuju, kao Sto je oCuvanje i/ili unapredenje zasti¢enih
lokacija;

e Utvrditi ekonomsko-finansijske implikacije i druStvenu korisnost potencijala koji proizilaze iz
predmetne Studije lokacije.

Ogranicenja

1) DrZzavna studija lokacije, pa samim tim i Studija ekonomsko-demografske procjene, se
ograni¢ava na prouc¢avanje prostora iz obuhvata urbanisti¢kog plana.

2) Ukupna povrsina zahvata je 50,7 ha,

3) Izvjestaj je pripremljen na osnovu analize raspoloZivih informacija, ukljucuju¢i informacije
koje su obezbijedili Obradjivac plana, Ministarstvo za ekonomski razvoj, Ministarstvo turizma i
urbanog razvoja kao i posjete predmetnoj lokaciji i okolnom priobalnom podrucju.

4) lzvjestaj se zasniva na javno dostupnim (u mnogim elementima ograni¢enim) informacijama i
drugoj dokumentaciji za koju se pretpostavlja da je bila tatna u vrijeme izrade Izvjestaja.
Prilikom izrade ovog IzvjeStaja nije sprovodeno nikakvo istrazivanje ili uzorkovanje.

2. Utvrdivanje lokacije i alternative u pogledu lokacije
Drustveno-ekonomski kontekst

2.1. Barsko kopneno podrucje ima povrSinu od 506 km? na kojem Zivi 42.368 stanovnika. Najvisa tacka
opstine je planina Rumija na nadmorskoj visini od 1596 metara. Bar ima prosjecno 270 suncanih dana
godisnje i spada medu najsuncanija mjesta juzne Evrope. Klimu karakteriSu duga i topla ljeta, a srednja
godiSnja temperatura iznosi 15,5°C, u julu 23°C, a januaru 10°C.

Stari dio grada, Stari Bar, pominje se u dokumentima koji poticu iz 10. vijeka. Na samom ulasku u grad
nalazi se drvo masline staro izmedu 2.000 i 2.500 godina. Ovo je najstarija maslina na svijetu i jo§
uvijek daje plodove. Obalom, zapadno od Bara, nalazi se Sutomore, smjeSteno uz atraktivnu pjesc¢anu
plazu pored koje su nanizani brojni hoteli, odmaralista i ku¢e. Dalje put vodi kroz pitoma primorska
mjesta Buljaricu, Canj i mnoga druga, uz obilje sunca i netaknutu prirodu. Ovaj dio obale zavriava se
primorskim gradicem Petrovcem koji sve viSe postaje turisti¢ki centar sa kvalitetnom ponudom i
turistickom uslugom.Obala koja obuhvata podruc¢je Budve do Bara formira predio, koji je okarakterisan
kao "pjescana obala" Crne Gore. Prirodna ljepota ovog dijela obale, u jednom dijelu, prevazilazi ljepotu
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plaza npr. juzne Dalmacije i ima veliki znacaj za privredni razvoj ovog regiona. Cjelokupni region duz
Barske rivijere i, posebno, sutomorske i Canjske plaZe pruZaju nesvakidaSnje pogodnosti za ljetni
porodi¢ni odmor. Turisticka sezona u ovom dijelu traje od juna do septembra, a najveca posjecenost je
tokom jula i avgusta.

Podrucje Bara je dostupno sjeverno iz pravca Podgorice (medjunarodni aerodrom-vrijeme transfera 45
minuta) i zapadno iz pravca Tivta (medjunarodni aerodrom-vrijeme transfera 55 minuta). ZavrSena je i
izgradnja tunela Sozina, koji je smanjio vrijeme transfera od Podgorice do Bara, Budve i Petrovca.

DrZzavna studija lokacije radi se za dio sektora 56 (prostor Marine Bar i putni¢kog pristanista) koji je u
zahvatu Prostornog plana podrucja posebne namjene za morsko dobro.

Granica plana obuhvata prostor marine i sa sjeverne i juzZne strane se grani¢i sa lukobranima marine, sa
isto¢ne strane obuhvata postojece gradsko SetaliSte uz marinu i poklapa sa granicom morskog dobra, a
sa zapadne strane granica plana ulazi u vode Jadranskog mora.

2.2. Najvece urbano jezgro u regionu je sam grad Bara. Glavni jezik u ovoj regiji je crnogorski/srpski.
U drzavnim Skolama uce se crnogorski, srpski i jezici ostalih naroda. Barska opstina ima 83 naselja.
Podijeljena je u dvanaest mjesnih zajednica. Preovladujuca vjeroispovijest u Baru je pravoslavna
(59,58%); slijede procenti muslimanskih i katolickih vjernika (27,56% odnosno 7,74%). Oko 42%
stanovniStva, prema popisu iz 2011. godini nalazi se u gradskom tipu naselja.

Funkcionalni kontigenti-Potencijali predSkolskog kontingenta (0—6 godina) iznosili su, prema popisu iz
2003. godine, 3.049 djece, ili 8,8% ukupnog stanovnistva, a u osnovnoskolskom kontingentu (7-14
godina) 3.966, tj., 11,5% ukupnog stanovnistva.

Distribucija ovih kontingenata po naseljima je veoma neravnomjerna. U 3 gradska naselja
koncentrisano je neSto manje od polovine dece predSkolskog uzrasta (47,7%) i osnovnoskolskog uzrasta
(47,2%). Potencijali u radno sposobnom stanovnisStvu u 2003. godini iznosili su za Zene (15 — 59
godina) 11.343 lica ili 63,4% Zenske populacije, a za muskarce (15-64 godina) 11.380 lica ili 67,2%,
pri ¢emu je u gradskim naseljima koncentrisano 51,6% od ukupnog radno sposobnog stanovnistva, i to
52,9% zenskog i 50,4% muskog.

Broj Zenskog fertilnog stanovnistva (15—49 godina) na podru¢ju GUP-a ¢ini 9.224 (51,6% ukupnog
Zenskog stanovniStva). Koncentracija Zena u fertilnom dobu u gradskim i ostalim naseljima bila je u
odnosu 52,5% : 47,5%.
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2.3. Aktivnost, profesionalna struktura i potencijali stanovniStva-U ekonomskoj strukturi stanovniStva,
prema podacima iz GUP-a, dominirala su aktivna lica (43,6%), zatim izdrzavana lica (39,4%), dok su
lica s liénim prihodom ucestvovala sa 16,6%. Koeficijent iskoriS¢enosti radnog kontingenta, za ukupno
stanovniStvo, iznosio je 66,9%, kod muskaraca 74% i kod Zena 59,7%. U gradskim naseljima je
iskoriS¢enost radnog kontingenta za ukupno stanovniStvo iznosila 68,1%, kod muskaraca 72,4%, a kod
Zena 64,0%. Ostala naselja su u prosjeku imala manju iskoriS¢enost radnog kontingenta za ukupno
stanovniStvo (65,6%), s tim Sto je kod musSkaraca ona nesto veca (75,7%), a kod Zena su rezerve radne
snage mnogo vece nego u gradskim naseljima (54,9%). Od ukupnog broja aktivnih lica (15.196),
djelatnost je obavljalo 67,8% (10.305 lica) i to iz oblasti primarnog sektora 1,6%, sekundarnog 13,4%,
tercijarno—kvartarnog 80,6%, a za 4,4% je nepoznata djelatnost.Od ukupnog broja zaposlenih u
preradivackoj industriji radi 6,9%, gradevinarstvu 4,1%, u djelatnostima u vezi sa saobracajem,
skladiStenjem i vezama 24,8% u trgovini i opravci motornih vozila i predmeta za li¢nu upotrebu
18,0%, u drzavnoj upravi i odbrani i obaveznom socijalnom osiguranju 9,8% u hotelima i restoranima
6,9%, u zdravstvu i socijalnom osiguranju 6,0% i obrazovanju 5,3%, a ostale komunalne, drustvene i
li¢ne usluzne aktivnosti obavlja 6,2%.

2.4. Od Otrantskih vrata Bar je udaljen svega 180 km vazdu$ne linije, zbog cega se zove "kapijom
Jadrana". Bar se nalazi na samo 75 km od glavnog grada Crne Gore, Podgorice, a na udaljenosti od po
70 km, nalaze se dva aerodroma — Podgorica i Tivat. Ova rastojanja su pustanjem u rad tunela Sozina
skradena, tako da rastojanje do Podgorice sada iznosi 49,7 km, dok se aerodrom Golubovci nalazi na
udaljenosti od 40 km. Bar je veza Crne Gore sa svijetom, jer je grani¢na opstina, koja je Jadranskim
morem vezana sa Italijom. Veze opstine Bar sa ostalim djelovima zemlje ostvaruju se neposredno preko
tri vida saobrataja — drumskim, ZeljezniCkim i1 pomorskim, dok se posredna veza vazdu$nim
saobracajem ostvaruje preko aerodroma koji su locirani u Golubovcima (Podgorica) i Tivtu.

Okosnicu drumskih veza Cine:

e dio magistralnog puta M2, koji se pruza sjevero—zapadnim dijelom Opstine i povezuje primorje sa
gravitiraju¢im prostorom RCG i Sire;

® magistralni put M2.4 koji se proteze obalom od Petrovca, preko Bara ka Ulcinju. Ovom
saobracajnicom omogucene su veze ka zapadu (opstina Budva) i istoku (opstina Ulcinj);

¢ regionalni put R-16 (Virpazar-Ostros—Vladimir) koji se pruZa sjeveroistocnom granicom Opstine
uz Skadarsko jezero i spaja magistralne puteve M2 i M2.4;

¢ lokalni put Bar—Virpazar, koji se proteze srediSnim pojasom opstine kroz masiv Rumije;

e lokalni put Bar—Pecurice—Kamenicki most, ¢ija trasa slijedi, gotovo paralelno, magistralni put
M2.4.

U pravcu jugoistok—sjeverozapad, pruza se magistralna Zeljeznicka pruga (Beograd—Bar) normalnog
kolosjeka u duzini od 24,8 km. Luka Bar omogucava kvalitetnu pomorsku vezu Bara kako sa
gradovima na jadranskoj obali tako i sa Sirim podru¢jem. Vazdus$nim pristaniStima u Podgorici i Tivtu,
stanovni$tvu opstine omoguéene su veze sa najznacajnim aerodromima u zemlji, a preko njih sa cijelim
svijetom. Veze sa aerodromom u Podgorici su moguce drumskim i Zeljeznickim saobra¢ajem, dok su
veze ka Tivtu oslonjene isklju¢ivo na drumski saobracaj.

Ocjenjujuci kvalitet veza ovoga podrucja, narocito sa zaledem, moZe se konstatovati da najznacajniju
ulogu imaju drumske i Zeljeznicke veze, dok su veze vazduSnim saobracajem, zbog posredne
pristupacnosti, manjeg znacaja. Veze sa priobalnim gradovima uglavnom su oslonjene na drumski
saobracaj dok potencijali pomorskog saobrac¢aja nijesu iskorisceni.
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U Baru postoji bolnica, Dom zdravlja, Dom kulture, filijala Poste Crne Gore, policijska stanica,
nekoliko otvorenih i zatvorenih pijaca i veliki broj sportskih i kulturnih institucija. Glavna bolnica
nalazi se u Starom Baru.

2.5. Stalni broj stanovnika u gradskom podrucju Baru, koji je u neposrednom kontaktu sa prostorom
pokrivenim DrZavnom Studijom lokacije iznosi oko 42% ukupnog stanovniSta u Opstini ili oko 18.000
stanovnika. Ovaj broj se ljeti uvecava za preko 10.000 posjetilaca. U ovoj regiji je doslo do znacajnije
izgradnje u posljednjih 5 godina tokom koga je izgradjen veliki broj individualnih i kolektivnih
stambenih objekata.

Objekti i pozicioniranje

2.6. Drzavna studija lokacije se radi za prostor koji je dio sektora 56 PPPPN MD i u obuhvatu plana
nalaze se marina Bar i dio gradskog SetaliSta na koji ona direktno izlazi, kao i putnicki terminal Luke
Bar. Prostor se moZe okarakterisati kao neizgraden. Jedini ve¢i objekat je zgrada putni¢kog terminala u
kojoj su, pored osnovnih aktivnosti vezanih za funkcionisanje terminala i pruZanje potrebnih usluga,
smjesteni i ugostiteljski sadrzaji ali i kancelarije preduzeca koje upravlja aktivnostima marine. lako je
predmetno podrucje direktno nadovezano na gradsko SetaliSte 1 preko njega na sam centar grada, ono ne
funkcioniSe kao dio gradskog jezgra ve¢ je odsjeceno od njega i sadrzajno i ambijentalno. Razlozi za to
leZe u nacinu na koji marina danas funkcioniSe odnosno aktivnostima i sadrZajima koji se unutar nje
odvijaju a prema kojima je i ¢itav prostor kopnenog dijela marine prilagoden.

2.7. Pravci koristéenja lokacije 1 predloZena projektna rjeSenja odgovaraju principima i ciljevima
izlozenim u PPCG-2020, §to se tiCe ekonomskog razvoja, i posebno razvoja u turistickom sektoru.
Smjernice za primjenu plana-Uz namjenu prostora i uslova za uredjenje, izgradnju i zastitu PPPPNMD
utvrdio je, u ekonomskom segmentu, i smjernice za primjenu Plana.

Ostala ogranicenja:

4+ Kontaktna zona ovog plana pokrivena je sa dva planska dokumenta:
DUP »TOPOLICA-I« BAR, IZMJENE I DOPUNE
DUP »PRIVREDNA ZONA BAR-1 FAZA«

4+ Namjena, sadrZaj i valorizacija prostora determinisana je i Ugovorom o koncesiji, zaklju¢enim
izmedju Vlade RCG i "Marina" A.D.

+ Ograni¢enja koja proizilaze iz mi§ljenja, planova i sugestija drugih drzavnih institucija i
preduzeca koja se nalaze ili koriste prostor iz obuhvata plana.

Na taj nacin, predloZenim rjeSenjem poStovani su planovi Sireg podrucja, te unutar zadanih uslova iz
Odluke o izradi ovog urbanistickog plana respektovana su i sva druga objektivna ogranicenja.

2.8. Sagledavanjem postojeCeg stanja na terenu uocene se dvije dominantne odlike predmetnog
podrucja:

= nedovoljna iskoriS¢enost postojecih potencijala same marine
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= neiskoriS¢enost izuzetno povoljne pozicije marine u odnosu na grad Bar-Centar Bara odvojen je od
marine jedino SetaliStem koje, po svojoj prevashodnoj ulozi i nainu kori§¢enja, nikako ne bi
trebalo da predstavlja barijeru u izlasku grada na more odnosno marinu a na terenu se sti¢e upravo
takav utisak.

Uslovljeno postoje¢im stanjem formiran je i koncept buduceg razvoja ovog prostora koji se moZze
prepoznati u slede¢em:

I- stvaranju uslova za izgradnju moderne luke nautickog turizma u kojoj se pruZaju svi tipovi usluga za
zadovoljavanje potreba nauticara i posetilaca-od moguénosti kompletnog servisiranja plovila do
najrazliCitijih turisticko-komercijalnih i rekreativnih sadrzaja

II- inkorporiranju marine u gradski Zivot Bara

III- unapredenju funkcionisanja putnickog terminala

2.9. Kao ocjenu podobnosti ovog prostora za razvoj planiranih sadrZaja treba napomenuti da
karakteristike terena povoljno uti¢u na sam graditeljski proces.

2.10. Urbanisticko rjesenje u okviru zahvata Studije lokacije planira sljedece sadrZaje:

zgrada UPRAVE MARINE koja predstavlja prostor iz kojeg se sprovodi rukovodenje svih
aktivnosti marine ali i pruZaju osnovne informacije o njoj. Ovdje se mogu organizovati
kancelarijski prostori uprave marine, info punktovi sa svim podacima o samoj marini ali i
njenom okruZenju, turisticke agencije i rent-a-car sluzbe, ambulanta, sanitarni blok i svi drugi
primarni usluZni sadrZaji marine.

zgrada HOTELA koja treba da obezbijedi smjeStajne kapacitete same marine

kompleks objekata sa prate¢im sadrZajima marine: prodaja nautickog pribora i opreme, salon za
prodaju brodova i ¢amaca, manji trgovinski lokali specijalizovanog tipa poput nauticke
knjizare, suvernirnice, foto radnje i sl., manji trgovinski lokali sa sadrzajima opS$te potrosnje
poput butika odjece i obuce, apoteka i sl., lokali razli¢itog tipa usluga (frizer, kozmeticar ...),
ugostiteljski lokali (kafi¢i, restorani, picerije ...)

objekat JEDRILICARSKOG KLUBA koji se moZe organizovati na ovom doku ali i na
zapadnom, spoljnjem lukobranu kao dio sportsko-rekreativnih sadrzaja, a unutar kojeg se mogu
planirati klubske prostorije, Skole jedrenja, teretane i druge prostorije za fitnes, ugostiteljski
sadrzaji, manje povrSine za rekreaciju na otvorenom i sl. Jedrilicarski klub treba da je i u blizini
servisnih povrsina kako bi se obezbedili uslovi izvlacenja i servisiranja manjih jedrilica.

Svi ovi objekti i kompleksi treba da razvijaju i sadrzaje koji nisu usko specijalizovani ve¢ za Siru
strukturu korisnika kako bi se Zivot marine nastavio i van sezone.
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Lokalne i javne percepcije lokacije

2.11. Percepcije u javnosti o tome Sta bi predloZena lokacija mogla doprinijeti regiji veoma su
entuzijasticne i optimisti¢ne. Lokalno stanovniStvo, posebno zaposleni i korisnici postora u marini, u
nautickom turizmu i valorizaciji prostorne supstance u Baru vide vazan izvor prihoda.

2.12. Sa druge strane, drZavni zvanicCnici smatraju da ¢e, sa novom predloZenom izgradnjom, investitori
privuéi elitno nauticko trziste, poput uspjesne price iz Porto Montenegro-Tivat.

2.13. Zvanicnici Morskog dobra iz Budve su posebno zainteresovani za izgradnju koja ¢uva Zivotnu
sredinu i jedinstvene karakteristike ovog dijela obale.

2.14. Stanovnici Bara, kao uostalom i stanovnici ostalih primorskih opstina, izraZavaju zabrinutost da
postojeci kupci usluga marine nemaju svijest o Zivotnoj sredini. I oni bi voljeli da privuku manji broj
nautickih turista koji bi vise trosili i “poStovali i ¢uvali njihovu Zivotnu sredinu’.

2.15. Medutim, svi lokalni stanovnici, predstavnici NVO i privrede prvenstveno su zabrinuti u pogledu
toga da li ¢e nova izgradnja donijeti viSe radnih mjesta i generistai nove korisnike marine sa uticajem na
ekonomski rast i razvoj privrede u Opstini. Vecina privatnih i javnih domacih zainteresovanih strana
ocekuje da bi lokalno stanovniStvo i opStina trebalo da ima neposrednu korist od izgradnje.

2.16. Stanovnistvo takode snazno podrzava sve opcije privlacenja stranih ulaganja bez obzira da li se
radi o”greenfield” investicijama, joint venture ili opciji zakupa. Posebno se potencira potreba
otvaranja novih radnih mjesta.

Dio njihovog otpora, u jednom dijelu i od strane lokalnih ribara i vlasnika manjih plovnih objekata,
odrazava zategnute odnose sa Morskim dobrom i OpStinom u dijelu kori$éenja tzv. "komunalnih
vezova' i dijela marine u kojoj su skoncetrisane ribarice.

Njihova percepcija jeste da se njihove uplate u sprovedenom postupku samodoprinosa za izgradnju
marine zloupotrebljene te da imaju "ekonomsko" i "istorijsko" pravo na koris¢enje ovog dijela marine.

3. Zainteresovane strane (stakeholders)
Nauticki turizam, nauticki turisti, drZzava, lokalna privreda i stanovnistvo

3.1. Generalno posmatrano, u posljednjih oko 30 godina kada upravo i zapocinje ozbiljniji razvoj
nautickog turizma kod nas (prvenstveno izraZeno kroz pocetni razvoj izgradnje marina), nauticki se
turizam dokazao kao jedan od najpropulzivnijih, najstabilnijih i najZilavijih oblika turizma.

Broj turistickih — nauti¢kih posjeta kontinuirano raste iz godine u godinu, broj brodova na stalnim
vezom u nasim marinama takode je u stalnom porastu. Neke destinacije na crnogorskom Jadranu su
gotovo 1 preopterecene, mjesto za siguran privez jahti i brodica je u Spici sezone vrlo teSko pronaci u
gotovo svim marinama, naro€ito u blizini najatraktivnijih nautickih destinacija (npr. Budva i Bar), a
posebno tokom najavljenog loSijeg vremena. Svemu navedenom je pridonio i razvoj carterskog
nautickog turizma.
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Pozitivne efekte nautickog turizma moguce je sagledati na svim niovima, od drZzavne do lokalne, ali i na
nivou cijelog niza privrednih djelatnosti.

DrZzava se razvojem nauti¢kog turizma promovisala ne samo kao snazna nauticka destinacija, nego i kao
sve vaZnija turisticka destinacija.

Za pojedine opstine, kakav je primjer Bara, razvoj nautickog turizma je znacio ne samo novi kvalitet
cjelokupnog turistickog razvoja, nego i cijeli niz privrednih efekata do kojih bez njega ne bi ni doslo.

Posebno su znacajni efekti nautickog turizma na pojedine privredne djelatnosti. S obzirom da turizam
kao zasebna djelatnost ne postoji, kada se govori o efektima nautickog turizma na turizam u cjelini,
misli se na sve one djelatnosti odnosno privredna podrucja i njihove odgovarajuce djelove koji su s
turizmom direktno ili indirektno povezani:

djelatnost marina

djelatnost iznajmljivanja plovnih prevoznih sredstava
gradnju i popravak brodova i camaca

trgovinu na malo

djelatnost hotela i restorana

prevozniCku djelatnost, posebno vazdus$ni prevoz

i cijeli niz drugih djelatnosti.

I I

Najvredniji efekti pojave i razvoja nautickog turizma dogadjaju se na lokalnim nivoima, odnosno na
podruc¢jima pojedinih gradova i naselja, i to u sljede¢em smislu:

» Lokalno stanovni$tvo je u moguénosti da ostvari dodatni prihod (prodaja ribe, ugostiteljstvo,
druge turisticke usluge).

» Lokalne luke i uvale postale su mjesta prikupljanja sredstava napla¢ivanjem cijene veza u luci
ili u uredenim sidriStima.

» Lokalno stanovniStvo je u poziciji da ostvari dodatni prihod prodajom hrane i pi¢a i sl.

»  Vece moguénosti za zapoSljavanje utiCu na porast standarda u primorskim mjestima, na opste
povecanje blagostanja u porodicama, te na stvaranje mogucnosti razvoja i revitalizacije
razliCitih djelatnosti specificnih za pojedini kraj.

Jedan od osnovnih zadataka u buduéem planskom upravljanju razvojem nautickog turizma Barske
rivijere je formiranje pouzdanog informacionog sistema o svim kapacitetima turisti¢kog smjestaja.

3.2. Osnovni nedostaci i posljedice. Naravno, i pored niza nesumnjivih i sasvim jasnih ekonomskih i
socijalnih dobiti koje su u proteklom periodu ostvarene u razvoju nautickog turizma i svim njegovim
posljedicama, takav je razvoj iz niza razloga doveo i do odredjenih nedostataka. Medu najvaznije
direktne i indirektne negativne efekte i posljedice mogu se izdvojiti sljedece:

1. NaruSavanje kvaliteta okoline

NaruSavanje kvaliteta prirodnog okruZenja jedan je od mogucih nedostataka (pretjeranog) razvoja
nautickog turizma, i to zbog:
* izgradnje marina na neadekvatnim mjestima s obzirom na prirodne karakteristike krajolika
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* pretjeranog broja sidrista u uvalama s nedovoljnim provjetravanjem mora

* tokom Spica sezone mnoga su mjesta, poznate turisticke destinacije, toliko «zauzeta» usidrenim i
privezanim brodovima da dovode do ogromne guZve, znacajnog pada sigurnosti plovidbe i veza, samih
plovila kao i ¢lanova posada

2. Onecisc¢enje mora (i obale)

OneciS¢enje mora i obale zbog povecanog broja plovila u pojedinim akvatorijima (otpad, kaljuzne i
fekalne vode).

3. Nedovoljni nivo upravljivosti sistema

S obzirom na osnovne karakteristike nautickog turizma kao dinamickog sistema, (slobodno kretanje
nautiara, lijepa priroda, ograni¢eni kapaciteti, nekoordinirane akcije i aktivnosti i sl.), sasvim je
razumljivo da je nemoguce ocekivati potpunu upravljivost sistema nautickog turizma.

Ako bi nesto tako i bilo moguce, najvjerojatnije bi negativno djelovalo na motivaciju mnogih nauticara
da izbjegavaju crnogorski dio Jadrana upravo zbog moZda pretjeranih rerstrikcija do kojih bi moglo
do¢i. Dakle, potrebno je vidjeti do koje je mjere moguce poveéati nivo upravljivosti a time istodobno ne
narusiti one atribute za koje smo utvrdili da vrijede za nauticki turizam.

4. Pretjerana izgradnja obale i priobalja (lucice, marine)

Kao posljedica pretjerane izgradnje i pretjerane komercijalizacije opsti nivo atraktivnosti nase nauticke
turisticke ponude — zbog pretjeranog broja plovila, pretjerane guzve i nemoguénosti nalaZenja sigurnog
i poZeljnog veza — moZe biti sve vise i vise doZivljena s negativnim atributima (pretjerana guzva, nema
vezova, skupoca...) §to u dugoro¢nom smislu moze dovesti do pada interesa i pada ukupne privredne
vrijednosti ove grane.

5. Pretjerana komercijalizacija

U proteklom je periodu bilo vidljivo da apetiti za izgradnjom priveziSta pa i marina izuzetno rastu jer ih
se od strane njihovih promotora vidjelo kao unosnu investiciju. Ako bi doSlo do znacajnijeg
naruSavanja osnova na kojima pociva nauticki turizam, postoji realna moguénost da se i ukupni nivo
atraktivnosti nautickog turizma smanji.

6. Kratkorocnije negativne posljedice

One su uglavnom ve¢ ranije nabrojane i sastoje se u pretjeranoj guzvi uzrokovanoj prevelikim brojem
plovila na neregulisanim priveziStima, neadekvatnim privezi§tima u pojedinim destinacijama,
neregulisanom i promjenjivom odnosu lokalnih vlasti prema naplac¢ivanju «usluga» u lukama, lu¢icama
1 priveziStima.

7. Dugorocnije uocene negativne posljedice razvoja nautickog turizma

One bi se mogle sastojati u tome da ¢e — mozda postupno - nastupiti postupan pad interesa nauticara za
posjetu crnogorskom Jadranu zbog pretjerane guzve, neodgovarajuceg kvaliteta ponude i pretjeranih
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cijena usluga, slabe ukupne regulacije sistema i sl., pa onda i opSteg pada nivoa atraktivnosti naseg
mora i obale.

Na kraju se ipak moZe zakljuciti da je nauticki turizam do sada u Crnoj Gori donio ipak mnogo vise
pozitivnih nego negativnih posljedica.

3.3. Obiljezja razvojnih trendova i ocekivana potraznja. Crna Gora je svojim znacajnim dijelom
smjeStena na Mediteranu, pa kad je rije¢ o koriS¢enju mora u odredenoj mjeri je ucesnik svega Sto se
dogada u toj regiji. Takav je slu¢aj i sa nauti¢kim turizmom. Trendovi u nauti¢kom turizmu koji se uoce
u turisti¢ki razvijenijim zemljama Mediterana mogu se oCekivati ili su ve¢ prisutni i kod nas. Zbog
djelimicnog zaostajanja Crne Gore u razvoju nautickog turizma u odnosu na npr. Italiju, Francusku i
Spaniju, moguée je pratiti pozitivne i negativne posljedice koje je razvoj nautikog turizma imao, prije
svega na privredu i okruZenje u tim zemljama. Iskustva tih zemalja omogucuju Crnoj Gori lakse
sagledavanje svog razvojnog puta. Naime, specificnosti crnogorske obale, karakteristike mentaliteta
lokalnih Zitelja, dosegnuti stepen privrednog razvoja koji ukljucuje i razvoj komunalne, saobracajne i
drustvene infrastrukture itd., namece planerima neka ogranienja koja u navedenim zemljama nisu
postojala ili barem ne u istom obliku i u istoj mjeri. Osim toga, uslovi na globalnom nautickom i
turistickom trZistu, uopste gledano, danas su drugaciji od onih kakvi su bili u vrijeme intenzivnog
razvoja nautickog turizma u navedenim zemljama.

Uvidom u literaturu koja se bavi nautickim turizmom na Mediteranu i nekim novijim istraZivanjima
uoceni su slede¢i trendovi:

= Javljaju se ograni¢enja u izgradnji marina radi zastite okruZenja.

» Izgradnja marina u “prirodno osjetljivim” podrucjima zaustavljena je od strane EU.

» Marine Sirom Mediterana se proSiruju, povecavaju kapacitete, ali i osposobljuju za primanje
mega jahti (u Veneciji gradske vlasti zagovaraju izgradnju centra za prihvat mega jahti u centru
jer se u posljednjih nekoliko godina promet luksuznih jahti u posjetu Veneciji udvostrucio).
Grcka krece prema privatnom menadZmentu tri marine u drZzavnom vlasnistvu u okolini Atine;
Ministarstvo razvoja planira izgradnju ili proSirenje 38 drZavnih marina i dugorocno
iznajmljivanje upravljanja marinama privatnom sektoru.

» Populacija koja plovi stari; marine bi trebale biti svjesne demografskih karakteristika svojih
potroSaca — predlaZe se investiranje u usluge koje odgovaraju Zivotnom stilu nautic¢ara.

» Nekoliko studija pokazuje da izgradnja marina moZe i unaprijediti prirodno okruZenje
(transformacija napustenih fabrika i podrucja).

» U poslovanju se javlja problem sezonskog faktora.

= Povecava se potraznja za veéim, tj. duZim vezovima, i to najprije u segmentu plovila duzine 12
do 15 metara i duZih od 15 metara, a spominje se i veca potraznja za tzv. mega jahtama, duzim
od 20 metara.

» U italijanskim marinama raste udio plovila na motorni pogon, a u crnogorskim i hrvatskim
marinama evidentan je porast ucesc¢a jedrilica.

* Plovila na stalnom vezu u marinama se koriste ¢eS¢e nego prije.

* Duzina plovidbe, tj. vrijeme izbivanje plovila na stalnom vezu iz marine se skracuje.

» Broj ¢lanova posade u prosjeku se povecava.

* Broj tranzitnih uplovljavanja u marine se povecava.

» Potraznja za ¢arterom u prosjeku se povecava.
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» Primjecen je trend ¢eS¢eg koriStenja servisnih i ugostiteljskih usluga u marinama; pri tome se
sve vise traze visoko specijaliziovane i sofisticirane servisne usluge koje odgovaraju i tehnicki
savrsenijim plovilima.

= Cescée se koriste ugostiteljske usluge i zabavni sadrzaji u marini.

* Doslo je do porasta potraznje s istocnih trzista, ali dijelom i sjevernoevuropskih trzista (Velika
Britanija, skandinavske zemlje).

* Doslo je do povecanja konkurencije na Mediteranu.

* Broj i kapacitet marina u Crnoj Gori je neodgovarajuéi

»= Nove marine treba graditi preteZno u nenaseljenim uvalama zasti¢enim od vjetra.

*» Broj tranzitnih vezova za nautiCare u lu¢icama malih mjesta (ne marinama!) treba znatno
povecati.

NVO i interesne grupe

3.4. Smatra se da u Baru ima oko preko 100 lokalnih NVO ali su svega 20-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 Baru. 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
Zene 1 djecu, trafiking u svrhu seksa ili prisilnog rada, zastitu kulturnih tekovina, pravnu reformu, prava
Roma i zakone vezane za Rome. TraZenje ekspertize i savjeta od NVO jo$ uvijek ne predstavlja
uobicajenu opstinsku praksu.

Vlasnici zemljiSta i lokalna samouprava

3.5. Na osnovu informacija kojima raspolaZzemo u zoni zahvata plana ne postoje zahtjevi za restitucijom
ali postoje zahtjevi drugih privrednih subjekata (Barska plovidba i Luka Bar) i Vojske RCG za diobom
postoje¢ih kat. parcela i drugacijim definisanjem vlasni¢kih i korisnickih prava na predmetnom
prostoru.

3.6. Gradonacelnik Bara Zarko Paviéevié¢ zastupa dvije glavne partije koje trenutno &ine koalicionu
centralnu vladu. S obzirom na njegovo politicko iskustvo, gradonacelnik se stara da svi opsStinski
zahtjevi prema drZzavnom zemljiStu, a konkretno opstinski dio od prihoda od bilo kakvog zakupa, budu
dobro predstavljeni u Podgorici.

4. DrusStvene 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, te na ono u javnom ili privatnom vlasnistvu. Vecéi dio gradskog gradevinskog zemljista je
u vlasniStvu Vlade, ali privatni udio raste, a Crna Gora nema ogranienja u pogledu privatnog
vlasni$tva nad gradevinskim zemljiStem. U Zakonu o uredenju prostora takode se poziva na
harmonizovano uredenje i izgradnju u smislu ekonomske, drustvene, ekoloske, energetske i kulturne
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upotrebe. U praksi, zvani¢ni prostorni planovi su od klju¢nog znacaja u pokretanju i odredivanju
konac¢ne namjene zemljista i izgradnje odredene lokacije.

4.2. Pravo “kori$¢enja” gradevinskog zemljista dobija se sklapanjem ugovora o prenosu sa opstinom ilil
drugim zakonskim vlasnikom na rok od 30 dana ili uzimanjem zemljista u zakup na odredeni vremenski
period. “Pravo kori$¢enja” odnosi se na vlasni§tvo 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) mjesecna naknada za
koriS¢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 i detaljni urbanisti¢ki 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. U zahvatu predmetne studije lokacije ne postoje naseljske strukture pa, samim tim, plansko rjeSenje
ne iziskuje potrebu bilo kakvog raseljavanja ili preseljenja stanovnistva.

Mijenjanje drustvene/etnicke strukture zajednice zbog projekta

4.5. 1z razloga koji su navedeni u prethodnoj tacki, ne postoji moguénost mijenjanja drustvene ili
etnicke strukture zbog projekta. Sa aspekta Sire drustvene zajednice u Baru, ovo je ve¢ turisticka regija
¢iji se socijalni i etnicki sastav u znatnoj mjeri mijenja u toku Spica sezone.

4.6. Neznatne promjene u nacionalnoj i religioznoj matrici ¢e se vjerovatno pokazati u toku faze
gradnje, sa dolaskom timova radnika odjednom, s obzirom da je dosadasnja praksa pokazala
angazovanje zaposlenih iz susjednih drzava. Medutim, ti timovi vjerovatno nece ostati i ne bi morali da
imaju trajnog uticaja. PoSto lokalno stanovnistvo 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 stanovniStvu (posebno mladima), narocito u toku implementacije projekta.

Kulturne tekovine
4.7. Prema izradenoj analizi za opStinu Bar, unutar obuhvata DSL za dio sektora 56 nije utvrdeno

postojanje Zakonom zasticenog spomenika kulture, pa stoga ovaj projekat ne pretpostavlja uticaje po
ovom 0Snovu..
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5. Ekonomska ogranicenja i faktori u vezi projekta
Medunarodno i lokalno finansijsko trziste

5.1. Strani i domaci bankari 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 ocekivati da prikupi i/ili ojaa sva neophodna finansijska sredstva, za ostale aspekte
od sustinskog znacaja za ukupni uspjeh projekta vjerovatno ¢e biti potrebni i zajmovi nekih od stranih
komercijalnih banaka.

Analiza trziSta
5.2. Osnovni zakljudci, parametri i standardi za obra¢un ekonomskih i trziSnih efekata.

Najces¢i nacin plovidbe nauticara je plovidba od luke/marine do luke/marine. Manji je broj ispitanika
izjavljuje da su nocili pretezno na sidru izvan luka/marina, a ostali su u priblizno jednakim udjelima
izjavili da su plovidbu organizovali na na¢in da su podjednaki broj noéenja ostvarili na sidru i u
luci/marini, odnosno da su odlazili na dnevne izlete iz mati¢ne luke. Nauti¢ari na iznajmljenim
plovilima ¢es¢e od onih na individualnoj plovidbi plove od luke/marine do luke/marine, a rjede se
odlucuju na dnevne izlete iz jedne luke.

Putovanje nauticara najces¢e ukljucuje 8 do 14 nocenja (38 %), slijede boravci/plovidba sa 4 do 7
nocenja (26 %) te plovidba sa 15 do 21 nocenjem (21%). Oko 14 % nautiCara ostvaruje na
putovanju/plovidbi 22 i viSe noc¢enja. U prosjeku, nautiCari na putovanju ostvaruju 16 nocenja, od cega
oko 10 nocenja u marinama, ne§to manje od 4 na sidru izvan mjesnih lucica i marina, te nesto manje od
3 nocenja u mjesnim luc¢icama. Najveci broj nocenja na plovidbi ostvaruju nautiCari iz Holandije (u
prosjeku 22 nocenja) i Njemacke (u prosjeku 20 nocenja), a znatno su manje nocenja od prosjeka
ostvarili Poljaci (12 no¢enja u prosjeku) i Madari (neSto manje od 13 nocenja u prosjeku). NesSto cesce
od prosjeka u marinama noée Austrijanci i Talijani, a nauti¢ari iz Velike Britanije, Ceske i Madarske
prednjace u broju ostvarenih noéenja na sidru, izvan mjesnih lucica i marina. U Carteru je, u odnosu na
individualnu plovidbu, zastupljeniji boravak od 8 do 14 i od 4 do 7 nocenja, a boravak od 15 do 21
nocenja mnogo je rjedi.

Nauticari doru¢ak konzumiraju gotovo isklju¢ivo (51 %) ili pretezno (42 %) na plovilu, rucaju
uglavnom na brodu (21 % njih iskljucivo, 51 % pretezno), a veceraju uglavnom u restoranu (48 %
pretezno, 20 % iskljucivo u restoranu).

Tokom boravka u marini i destinaciji nauticari najée$¢e odlaze u restorane (96%), slasti¢arnice (95 %),
u kupovinu (88 %), na izlet (76 %), ali u velikoj mjeri posjecuju i lokalne zabave (72 %), odlaze na
Setnje u prirodi (70 %), razgledavaju znamenitosti (67 %) a bave se i nizom drugih sportskih, zabavnih
ili rekreativnih aktivnosti. U odnosu na goste u smjeStajnim objektima, nauti¢ari ¢eS$¢e odlaze u
restorane, slastiarnice i 'kafi¢e' te u kupovinu. Nauti¢ari na individualom putovanju ¢e$¢e od onih u
Carteru odlaze na izlete, Setnje, lokalne zabave i razgledavanje znamenitosti.

Za troskove svog putovanja nautiar u prosjeku morao izdvoji oko 1.281 eura po osobi. Pri tome su
troSkovi prevoza nauticara do polazne luke i natrag iznosili u prosjeku oko 129 eura ili 10 % ukupnih
troSkova, a troSkovi plovila u prosjeku oko 711 eura ili 56 % ukupnih. Na ostale troSkove boravka na
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ovom putovanju u prosjeku je potroseno oko 441 euro (34 %). Ukupni troskovi putovanja po osobi na
individualnoj plovidbi iznosili su u prosjeku oko 1.190 eura, a kretali su se, prema zemljama porijekla
nauticara, u rasponu od 708 eura po osobi za domace nauti¢are do 1.928 eura po osobi za nautiCare iz
Holandije. Ukupni troskovi putovanja rentiranim plovilom (¢arterom) iznosili su po osobi u prosjeku
oko 1.475 eura, a kretali su se u rasponu, prema zemljama porijekla nauticara, od najmanje 929 eura po
osobi kod nauti¢ara iz Ceske do najvise 1.990 eura po osobi kod nauti¢ara iz Holandije.

Prosje¢ni dnevni troskovi boravka/plovidbe nautiCara na ovom putovanju (ne racunajuéi troskove
prevoza do i od polazne luke) iznose oko 72 eura, od ¢ega je oko 44 eura ili 62 % u prosjeku potroSeno
na plovilo, a oko 27 eura ili 38 % u prosjeku na ostale troskove boravka. U strukturi prosje¢nih dnevnih
troSkova dominiraju troSkovi za najam plovila (15 eura u prosjeku ili 21 % prosjecne dnevne potrosnje)
i za gorivo (13 eura u prosjeku dnevno ili 18 % prosje¢ne dnevne potrosnje), a u ostalim troSkovima oni
za ugostiteljske usluge (13 eura u prosjeku dnevno ili 18 % prosjeCne dnevne potroSnje). Prosjecni
dnevni troskovi nauti¢ara na individualnim putovanjima iznosili su 55 eura, od Cega je na troskove
plovila potroseno u prosjeku 29 eura (53 %), a na ostale troSkove boravka 26 eura (47 %). Na
individualnom putovanju najviSe su prosjecno dnevno troSili Britanci (oko 77 eura) te Holandjani,
Poljaci i Italijani koji su trosili viSe od 60 eura u prosjeku dnevno. Prosjecni dnevni troskovi nauticara u
Carteru iznosili su oko 139 eura, od ¢ega je na troskove plovila tro$eno u prosjeku 107 eura dnevno (77
%), a na ostale troskove boravka oko 32 eura dnevno (23 %). Najvecu prosje¢nu dnevnu potro$nju imali
su Holandjani (oko 183 eura), a potom Francuzi (oko 169 eura).

Ekonomski troskovi i odrzivost

5.3. Pored izgradnje nautickih, turistickih i ugostiteljskih sadrZaja, ovaj projekat se temelji i na daljim
investicijama u infrastrukturu i ljudske resurse.

5.4. OdrZivost projekta zavisi¢e 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,, elektricna energija i telekomunikacije.
Ova infrastruktura ¢e se morati unaprijediti da bi odgovorila na nove zahtjeve.

5.5. Projekat ¢e u sadejstvu sa ostalim projektima na podrucju barske opStine postaviti nove zahtjeve i
javnim i opStinskim sluZbama i upravi. Trenutno su dva preduzeéa (JP Komunalne djelatnosti i JP
Vodovod i kanalizacija Bar) nadleZna za skupljanje smeca, vodosnabdijevanje i odrZavanje zelenih
povrSina. Vodom se snabdijeva sa viSe izvorista od javnog znacaja u sklopu distributivne mreze JP
“Vodovod i kanalizacija Bar”. Ima dovoljno vode da se zadovolje aktuelne potrebe turista i lokalnog
stanovniStva, ali opStinski zvani¢nici uvidaju da bi za predloZene objekte na barskoj rivijeri bilo
potrebno da se vodosnabdijevanje uveca. Plan je da se u sklopu regionalnog vodosnabdijevanja
crnogorskog primorja i Prijestonice Cetinje rijeSe potrebne koli¢ine vode. Opstinski zvani¢nici takode
uvidaju da bi moglo biti korisno podijeliti usluge na vise preduzecéa. Uz to, sa postojeCom elektricnom
mrezom u Baru struja nestaje 10-20 puta svakog ljeta, Sto ¢e takode morati da se poboljsa. Sve ove
promjene podrazumijevaju vece troskove opstinskog/javnog sektora.

5.6. Opstina ima oko 250 zaposlenih. Od 250 opstinskih sluzbenika, procijenjeno je da 75% radi od
vremena Jugoslavije, a oko 10-15% 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 kvalitetnim osobljem.
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Uslovi u pogledu ljudskih resursa

5.7. Od oko 630.000 stanovnika Crne Gore, 97,5% je pismeno. 2006. godine je 84% stanovniStva
Skolskog wuzrasta imalo zavrSenu makar osnovnu Skolu. Crna Gora raspolaze obrazovanim
stanovniStvom, mada su, prema rijeCima stanovnika i zvani¢nika iz Bara, nivoi produktivnosti jo$
uvijek niski, §to oni pripisuju nasljedu socijalistickog perioda. Formalno obrazovanje stanovniStva u
Baru-U 2003. godini na podrucju Plana su 372 lica (1,3%) starija od 15 godina nepismena, i to u: Baru
64 (0,6%), Starom Baru 68 (4,7%), Sutomoru 13 (0,9%) i u ostalim naseljima na 227 lica (1,7%).
Gradanima koji nemaju zavrSen ni jedan razred osnovne $kole (2,5%) sa nezavrSenom osnovnom $kolom
(7,0%), i sa zavrSenom samo osnovnu $kolu (21,0%), Cine oko tre¢ine (31,5%) stanovnika starijih od 15
godina. U Baru i Sutomoru svaki Sesti stanovnik (16,8% i 15,6%) ima zavrSenu samo osnovnu $kolu, u
Starom Baru svaki treéi (35,3%), a u ostalim naseljima u prosjeku svaki peti (23,5%). Gradani sa
srednjim obrazovanjem ucestvuju sa 51,5% (u Baru 54,1%, Starom Baru 36,4%, Sutomoru 53,1%, a u
ostalim naseljima 49,8% stanovnika), sa viS§im 7,7% i visokim obrazovanjem 8,0% $to je iznad prosjeka
za Crnu Goru (5,1% i 7,5%) U Baru i Sutomoru dva od deset gradana ima visu ili visoku $kolu (22,3%
u Baru i 19% u Sutomoru), a u Starom Baru je taj odnos 1 prema 25 . U ostalim naseljima nalazi se oko
35% od ukupnog broja gradana sa visim i visokim obrazovanjem, odnosno, u ovim naseljima je, jedan
od deset gradana, ovog obrazovnog nivoa. U razmjerama cjelokupnog crnogorskog Primorja, najvecée
uceSc¢e stanovniStva ima Bar od oko 28%, zatim Herceg Novi sa 20%, dok Ulcinj raste sa 17,8% na
20%.

5.8. 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).

5.9. Zvani¢na stopa nezaposlenosti je 11,35%. Procijenjeno je da je nezaposlenost u barskoj regiji 7,65
%. 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.

5.10. Da bi lokalno stanovnistvo imalo koristi od predloZene izgradnje, bi¢e potrebna znatna obuka iz
oblasti nautickih, hotelskih 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
traZze veci nivo vjeStina. Takode, nedostaje dovoljno poznavanje engleskog i drugih stranih jezika.
Predlozena izgradnja ne¢e donijeti znacajnu korist lokalnom stanovnistvu ukoliko im se ne omoguci
obuka iz oblasti jezika, upravljanja sadrzajima nautickih luka, hotelima i usluga. Lokalno stanovniStvo
ipak posjeduje jednu prednost u odnosu na uporediva turistiCka mjesta u regionu — jaku pomorsku
tradiciju i orijentisanost na klijente.

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

5.11. Planirani budZet OpSstine Bar na godi$njem nivou iznosi reda 40.000.000 € eura (u 2007. godini
iznosio je 58.036.283,00 €). Najve¢i dio projektovanih ostvaruje se od naknada za uredjenje
gradjevinskog zemljiSta, od prodaje nepokretnosti, od poreza na promet nepokretnosti, od poreza na
nepokretnosti, od prihoda od kamata, od prireza poreza na dohodak fizickih lica i dr.
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5.12. Projektovani budzetski izdaci rasporedeni su u 13 kategorija. Projekcija izdataka ukazuje da ce
najvec¢i izdataka predstavljati komunalne i lokalne investicije. Medutim, obim ovih investicija ne
odraZzava u cjelosti potrebe projektovanih investicija na barskom podrucju.

6. Stavke i ekonomski parametri u vezi projekta

6.1. Drustvena Kkorisnost. Ocekuje se da ¢e predloZena izgradnja pruZiti znatan doprinos razvoju Crne
Gore na lokalnom i drzavnom nivou i BDP-u, tako Sto ¢e ubrzati domace i SDI (strane direktne
investicije). Na lokalnom nivou se ocekuje da predloZena izgradnja poveca zaposlenost i zaradu i
pobljsa ukupnu socijalno-ekonomsku dobrobit. Da bi se pomoglo ostvarenje ovih ciljeva, u nastavku su
date neke konkretne socijalno-ekonomske stavke za projekat:

= Sto je prije moguée razviti lokalne privatne i opstinske ljudske resurse za upravljanje ovom
vrstom kljuc¢nog turistiCkog objekta i kasnije preuzimanje radnih mjesta. Prema tome, postoji
potreba da se poboljsa lokalna obuka i znanje engleskog i drugih stranih jezika i stvore prilike
za razvijanje, administrativno vodenje 1 menadzment hotelsko/turistiCko/ugostiteljske
djelatnosti.

» Povecati kapacitet opStine za upravljanje i koriS¢enje prednosti nove izgradnje. Obezbijediti
obuku lokalnih zvani¢nika iz oblasti menadZmenta i administrativnog upravljanja i zaposliti
nove, mlade diplomce iz regiona koji posjeduju odgovaraju¢a znanja. Razmotriti otvaranje
kancelarije Morskog dobra u Baru kojoj bi radili i regionalni/nacionalni domaci stru¢njaci.

= Razviti jedinstvenu prednost lokacije Bara kao turisti¢ke destinacije za nivo nautickog turizma
te razvijanje regiona kao nautickog centra.

= S obzirom da postoji mnogo razlicitih lokalnih zainteresovanih strana, osnovati strukturu za
upravljanje/konsultovanje koja bi bila lokalno smjestena, a pruzila bi platformu za dijalog,
sugestije 1 inpute za izgradnju regiona. Takva struktura bi mogla da ukljuci predstavnike
gradskog kulturnog ili turistickog udruZenja, lokalnih NVO, lokalnih male privrede, investitora
iz dijaspore, poljoprivrednih prizvodaca, vlasnika koncesija i predstavnike zajednica.

» Razviti i implementirati strategiju upravljanja opstinskim i regionalnim razvojem i investiranja,
kako bi se prihodi od zakupa i gradevinskih taksi i poreza reinvestirali u dugoro¢ne, odrzZive
ekonomske i socijalne projekte, da bi se osigurao regionalni rast i razvoj.

6.2. ObrazloZenje odabranog prostornog rjesenja. Prijedlogom odabranog prostornog rjesenja
predvidena je uglavnom nova gradnja nautickih, turistickih i ugostiteljskih objekata. PredloZeno
programsko rjeSenje i projekcija organizacije i uredenja prostora s orjentacionim potrebama i
moguénostima koriSéenja prostora koja se bazira na razvoju specifi¢nog visoko kvalitetnog nautickog
turizma. Upravo specifi¢an oblik turizma i najveca marina na crnogorskom jadranu daju ekskluzivitet
ovom podrucju, a snazno oblikovana i topografiji prilagodeno obalno $etaliste nadovezuje se na gradsku
cjelinu Bara kao prostor visokih vrijednosti koji ¢e se trziSno valorizovati okom cijele godine.

Odabranim prijedlogom nastoje se izbalansirati kapaciteti planiranih sadrZaja u odnosu na
infrastrukturne moguénosti i kapacitete opterecenja prostora.

6.3. Pregled ostvarenih kapaciteta, bilansa povrSina i urbanisti¢ki pokazatelji. Opstu sliku o
ostvarenim kapacitetima na podruc¢ju plana ilustruju slede¢i paramatri:
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Urbanisti¢ki pokazatelji na nivou urbanisticke parcele (odnosno prostorno-funkcionalne celine)

POVRSINA

Broj UP ZoNA EDVCEIE (07 TopomETELy | SANEMARS ) e s
OPSTA NAMENA (PROSTORNO - FUNKCIONALNA CELINA) o) INDEKS OBJEKATA P AR T
ZAUZETOSTI
PRISTANISTE PUMPA ZA GORIVO | 1454 150/0.10 P 150 0.1
UPRAVA MARINE 1585 750/0.47 P+1 1500 0.94
UGOSTITELJSKO- ?E;;ERNI LUKOBRAN: | 4500/0.6 P 1200 0.6
TRGOVINSKI 2850 0.85
SADRZAJIMARINE | GLAVNIDOK: 825/0.6 P+1 1650 12
1363 : :
CENTAR MARINE SMESTAJNI
KAPACITETI
UP1 MARINE 2206 1350/0.62 P+1do P+5 4200 1.9
LUKA NAUTICKOG (HOTEL
JEDRILICARSKI
KLUB 1733 1050/0.60 P+1 2100 1.2
PROMENADA- 16302 / / / /
INTERNA SERVISNA SAOBRACAJNICA 9262 / / / /
(sa parkingom)
SKLADISNO-SERVISNI DEO MARINE 9997 2000/0.20 P 2000 0.20
UKUPNO- KOPNENI DEO MARINE 60651 7325/0.12 P+5 12800 0.21
AKVATORIJA MARINE 113021 / / / /
UP 1- UKUPNO = 173672m?
UP2 .
VODNI SAOBRACAJ POMORSKI PUTNICKI TERMINAL 29518 3300/0.11 P+1 6600 0.22
UP3 DRUMSKI SAOBRACAJ 6019 / / / /
UP4
POVRSINE <
SPECLJALNE POVRSINE OD INTERESA ZA ODBRANU 5796 1500/26% P 1500 0.26
NAMJENE
UP5 POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE 16620 / / / /
UP 6 AKVATORIJA MARINE povrsina vode = 33947

(za mega jahte) = 52129

kopneni deo = 18182




Ekonomski efekti koji se predmetnom drzavnom studijom lokacije impliciraju, odnosno stvaraju
pretpostavke za njihovo generisanje procjenjuju se u ovom materijalu na bazi slede¢ih

pretpostavki:

+

Ekonomski efekti se obracunavaju imajuéi u vidu cjelokupni potencijal koji se
pretpostavlja zahvatom i rjeSenjima iz urbanisti¢kog plana.

Apstrahuje se dinamicka komponenta (realni scenario pretpostavlja faznost u
realizaciji).

6.4. PREDMJER I PREDRACUN ULAGANJA U INFRASTRUKTURNO OPREMANJE
PLANIRANE LOKACIJE.

6.4.1 ELEKTROENERGETIKA.

I faza
- TS 10/0,4KV 2x630KV kom1 - 55.000,00 = 55.000,00€
- rekonstrukcija postojece TS pausalno = 30.000,00€
- kb. vod 10KV 3x(1x240mm2Al) m 1.5000 — 35,00 = 52.500,00€
- niskonaponska mreza pausalno = 50.000,00€
ukupno 157.500,00€
II faza
- TS 10/0,4kV 2x630kVA kom1 — 55.000,00 = 55,000.00€
- kb. vod 10kV m 700 — 35,00 = 24.500,00€
- niskonaponska mreZa pausalno = 20.000,00€
ukupno 99.500,00€
sveukupno 247.000,00€

6.4.2. PREDMJER I PREDRACUN MATERIJALA I RADOVA
NA IZGRADNJI TELEKOMUNIKACIONE I ELEKTRONSKE

INFRASTRUKTURE
A /MATERIJAL
1. Isporuka PVC cijevio 110 mm /6 m kom.1100 x 12,00 = 13200,00 €
2. Isporuka lakih tf poklopaca sa ramom kom. 83 x 120,00 = 9960,00 €

UKUPNO A:23160,00 €

B / GRADJEVINSKI I MONTAZNI RADOVI

3. Izrada tk kanalizacije sa 4 PVC cijevi met 500 x 20,00 = 10000,00 €
(iskop rova dim. 0,95x0,60 u zemljistu



IV kategorije , komplet rad i materijal )

4. Izrada tk kanalizacije sa 2 PVC cijevi met
(iskop rova dim. 0,81x0,60 u zemljistu
IV kategorije , komplet rad i materijal )
5. Izrada tk kanalizacije sa 2 PVC cijevi met

(iskop rova dim. 0,81x0,60 u zemljistu
IV kategorije , komplet rad i materijal )

6. Izrada tk okna un.dim. 1,80x1,50x1,90
sa lakim poklopcem sa ramom
(iskop rupe dim. 2,20x1,90x2,30 u zemljistu
II/TV kategorije , komplet rad i materijal )

6.4.3. HIDROTEHNIKA

3200 x 10,00 = 32000,00 €

1200 x 8,00 = 9600,00 €

kom. 83 x 700,00 = 58100,00 €

UKUPNO B: 109700,00 €

UKUPNO A+B: 132860,00 €

UKupni troskovi izgradnje vodovodnog sistema 307,520
DuZina | Jedini¢na
Pozicija Precnik (m) cijena Iznos Ukupno
Vodovodni podsistem Marine Bar 307,520
Cjevovodi 90 2516 120 | 301,920
Cjevovod 110 40 140 5,600
UKkupni troskovi izgradnje kanalizacionog
sistema 223930
DuZina | Jedini¢na
Pozicija Precnik (m) cijena Iznos Ukupno
Kanalizacioni sistem Marine Bar 223930
Gravitacioni cjevovodi 250 914 245 | 223930
| UKUPNO Vodovodni i kanalizacioni sistem 531,450
6.4.4. INFRASTRUKTURNA ULAGANJA U SAOBRACAJ
. Povrsina Jedini¢na cena
Opis radova (mz) € /mz) Ukupno (€)
Izgradnja internih olovoznih 7,481.22 75.00 561,091.50
povrsina
Rekovr.lstrukvua javnih kolovoznih 4.194.57 55.00 230.701.35
povrsina
Rekonstrukcija postojecih parking 3,131.71 30.00 93,951.27
22
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povrsina |

UKUPNO radovi: 885,744.12

TroSkovi izrade Tehni¢ke dokumentacije (2,5% od lnvestlcmfle 22,143.60
vrednosti):

UKUPNO: 907,887.72

6.4.5. REKAPITULACIJA UKUPNIH ULAGANJE
U INFRASTRUKTURNO OPREMANJE

Radi obezbjedjenja svih elemenata infrastrukturne opremljenosti planirane lokacije, koji su
dostavljeni obradjiva¢u ovog materijala, neophodna su sljedeca ulaganja:

r.b  Struktura ulaganja Iznos

1. | Elektroenergetika 247.000
2. | Telekomunikaciona infrastruktura 132.860
3. | Hidrotehnicke instalacije 531.450
4. | Ulaganja u saobracajnu infrastrukturu 907.888

Ukupno: 1.819.198

Kao $to se i prethodnog tabelarnog pregleda moze vidjeti, neophodno je obezbijedi iznos od
1.819.198 eura za infrastrukturno opremanje navedenih sadrZzaja, u zahvatu predmetne drZavne
studije lokacije.

6.4.4. Utvrdjivanje aproksimativhog iznosa prosjecne naknade za uredjevanje
gradjevinskog zamljista. Ukoliko se iznos utvrdjenih ulaganja u infrastrukturno opremanje
podijeli sa ukupno planiranom bruto razvijenom gradjevinskom povrSinom dobija se
aproksimativni iznos komunalnog doprinosa po m” koji treba da se generiSe sa predmetnog
podrucja da bi se realizovala ukupna investiciona ulaganja. odnosno,

1.819.198 € : 12.800 m* =142 €

Rezultat bazira na pretpostavci realizacije maksimalno dozvoljenje BRGP. Imajuéi u vidu
aktuelnu odluke opstine Bar u dijelu naknada za uredjivanje gradsko gradjevinskog zemljista,
realno je oCekivati da bi se prikupljenim sredstvima po osnovu izgradnje projektovanih poslovnih
objekata obezbijedila dovoljna sredstva za opremanje lokacije svim elementima pune, odnosno
planirane, infrastrukturne opremljenosti.

6.5. Faze realizacije. Sa aspekta realizacije i implementacije svih urbanistickih rjeSenja i
planiranih investicionih zahvata od velike vaznosti za donosioce odluka bilo bi strukturiranje
cjelokupnog rjesenja na pojedine faze te definisanje njihovog redosljeda i duZine trajanja. Znacaj
ovakvog pristupa bio bi u slede¢im aspektima:

+ donoSenju kvalitetne informativne podloge donosiocima odluka u Opstini Bar prilikom
definisanje iznosa naknade za uredjivanje gradjevinskog zemljiSta i zoninga OpStine Bar,
+ utvrdjivanje neophodnog iznosa kapitalnog budZeta i njegove dinamicke dimenzije,
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+ ukoliko se radi o nemoguénosti da se utvrdjenom naknadom za uredjivanje gradjevinskog

zemljiSta pokriju neophodna ulaganja, donoSenju eventualnih odluka o preraspodjeli
prihoda sa drugih podrucja a u skladu sa utvrdjenim prioritetima razvoja Opstine.

Posebno mjesto u faznoj realizaciji predmetne studije lokacije predstavljaju marinski radovi
odnosno izgradnja novog lukobrana na zapadnoj strani postoje¢e marine. Ovo pitanje
predstavlja¢e predmet posebnog razmatranja nosioca koncesionog ugovora i investitora marine i
to prije svega sa aspekta cost-benefite analize i njegove vremenske dimenzije.

Ovakak tretman ove komponenente urbanistiCkog plana proizilazi iz predraunske vrijednost
investicije te ogromnog uticaja njegove izgradnje na postoje¢u i buducu finansijsku strukturu
preduzec¢a koje upravlja marinom. U nastavku, u formi tabelarne rekapitulacije, dajemo prikaz
usvojenih pretpostavki i predmjer i predracun marinskih radova:

Pretpostavke za obracun:

Predracun radova je izraden pod pretpostavkama koje su navedene u okviru tehni¢kog
izvjestaja, a njih treba potvrditi istraZznim radovima.

Kroz fazu izrade idejnog projekta ¢e se na osnovu dobijenih podataka i detaljnijih analiza
eventualno izvrsiti racionalizacija predloZenih rjeSenja ili dati druga, cjelishodnija.
Obuhvacene su samo najkrupnije pozicije gradevinskih radova koje nose procentualno
najve¢e ucecée u ukupnoj vrijednosti radova, te je cilj ovog predracuna da pruZi
informaciju o redu veliine investicione vrijednosti.

Predracunom su obuhvacene isklju¢ivo marinske konstrukcije, (lukobranske i kejske) do
nivoa kote obale i pripadaju¢e Sirine radova. Dalje uredenje u smislu poplocavanja,
nadogradnje raznih konstrukcija nije obuhvaéeno i o ovom treba voditi racuna prilikom
procjene investicione vrijednosti. U predracun nisi ukljucena ni instalacije infrastrukture
(struja, voda, telefonske linije, PP mreza itd) . Na konstrukcijama su predvideni
odgovarajuci servisni kanali za prolaz ovih instalacija.

R- | op1s poziciyE I | Konie. | Jed: Ukupno
br. m. cena
EUR EUR
} PREDRACUN RADOVA
) 1 FAZA
1 RusSenje postqjeceg lukpbrana .Od kameng sa transportom m3 | 28.800 |20 576.000
kamena plovnim putem i ugradnjom u novi lukobran
Izrada lukobrana (kameno jezgro, obloga od kamenih blokova,
primarna obloga od bet.blokova tipa Accropode i zid na kruni od
2 arm.betona itd) kompletno - procena 70% preseka po preseku 1, m 435 15,000 6,525,000
uz kori$¢enje materijala iz postojec¢eg lukobrana
Izrada obalnih zidova TIP 1 Postoje¢a marina (zemljani
radovi na izradi podloge i nasipanju, arm.betonska polumontazna
3 konstrukcija zidova sa kontraforima, sa pripadaju¢om m 1,185 1,950 2,310,750
marinskom opremom - alke, bitve, odbojnici, mostici, lestve itd)
kompletno Presek 3
4 Generalno nasipanje (izrada nasute povrsine za formiranje m3 | 30,000 |20 600,000

platoa), refulisani materijal, obloge od kamena
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5 Ostalo i nesagledano % 20 2,002,350
_ UKUPNO 1.faza 12,014,100
) 2 FAZA
Izrada glavnog lukobrana (kameno jezgro, obloga od kamenih
1 blokova, primarna obloga od bet.blokova tipa Accropode i zid na | m 375 24,500 9,187,500
kruni od arm.betona itd) kompletno presek 1
Izrada obalnih zidova TIP 2 (zemljani radovi na izradi
podloge i nasipanju, arm.betonska polumontazna konstrukcija
2 zidova sa kontraforima, sa pripadaju¢om marinskom opremom - | m 200 2,300 460,000
alke, bitve, odbojnici, mosti¢i, lestve itd) kompletno Presek 3,
Presek 4
Izrada pirsa za vezivanje plovila (arm.betonska polumontazna
konstrukcija na ¢el.Sipovima, sa pripadaju¢om marinskom
3 opremom - alke, bitve, odbojnici, lestve, mostici itd) Presek 1, m 250 3,350 837,500
Presek 2
4 Generalno nasipanje (1z1::.1da nasute povrsine za formiranje m3 | 50,000 | 20 1,000,000
platoa), refulisani materijal, obloge od kamena
5 Ostalo i nesagledano % 20 2,297,000
. UKUPNO 2.faza 13,782,000
UKUPNO 25,796,100

6.6. PREDMJER I PREDRACUN INVESTICIONIH ULAGANJA

Scenario je uradjen pod sljede¢im pretpostavkama:

Povrsina zone iznosi 16.639 m?,

BRGP objekata iznosi 12.800 m?,

Vrijednost zemljiSta — u vlasniStvu JP "Morsko dobro", koristi se po osnovu ugovora o
koncesiji, pa generiSe odnosne troskove.

Komunalni doprinos — 142 €/m?,

Tro$kovi projektno-tehni¢ke dokumenatacije - 25 €/m’,

Troskovi revizije — pausalno,

TroSkovi nadzora — 2% od investicione vrijednosti izgradnje,

Ulaganja u infrastrukturu i uredjenje terena — prema izvr§enom predmjeru i predracunu,
Ulaganja u nabavku opreme — prema iskustvenim parametrima,

Podaci o veli¢ini zemljiSta i BRGP preuzeti su iz DSL ,,Dio sektora 56%,

Zbog znacaja, visine predracunske vrijednosti investicije i njegove vremenske dimenzije
u realizaciji, za potrebe ovog obracuna, apstrahovana su ulaganja u marinske radove,
odnosno u obracun su vrednovana ulaganja u I fazu.

Imajuéi prethodno u vidu, nakon potrebnog preraCunavanja, tabela ukupnih investicionih ulaganja
(vrijednost zemljista je, zbog vlasni¢kog statusa, apstrahovana) dobija slede¢i oblik:
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PROCIJENJENA INVESTICIONA VRIJEDNOST NAMJERAVANIH ULAGANJA
U ZAHVATU DSL "DIO SEKTORA 56" PO NAMJENI (I1 FAZA-BEZ ULAGANJA U MARINSKE RADOVE)

Povrsina Max. Spratn. | brgpm® | Cijena
o2 A objekata ' EUR/m’

1 Investiciona ulaganja u benzinsku pumpu UP1 120,000
1.1 | Objekti P 150 800 120,000
1.2. | Zemljiste 1,454 0 0

2 Investiciona ulganja u objekat uprave marine UP1 P+1 825,000
2.1 | Objekti 1,500 550 825,000
2.2. | Zemljiste 1,585 0 0

3 Investiciona ulaganja u ugostiteljsko-trgovinske sadrzaje UP1 P+1 1,425,000
3.1. | Objekti 2,850 500 1,425,000
3.2 | Zemljiste 3,354 0 0

4 Investiciona ulaganja u Hotel UP1 P+4 3,360,000
4.1. | Objekti 4,200 800 3,360,000
4.2. | Zemljiste 2,206 0 0

5 Investiciona ulaganja u jedrili¢arski klub UP1 P+1 567,000
5.1. | Objekti 2,100 270 567,000
5.2. | Zemljiste 1,733 0 0

6 Skladi$no-servisni dio P 700,000
6.1. | Objekti 2,000 350 700,000
6.2. | Zemljiste 9,997 0 0

7 Investiciona ulaganja za pejzazno i uredjenje javne namjene PUJ 16,620 2.00 33,240

8 Infrastrukturni sistemi 1,819,198

Elektroenergetika 247,000
Telekomunikaciona infrastruktura 132,860
Hidrotehnicke instalacije 531,450
Saobracajna infrastruktura 907,888
9 Pratedi troskovi 2,137,600
Projektno tehnicka dokumentacija, ekoloski elaborati i dr. 12,800 25 320,000
Komunalni doprinos 12,800 142 1,817,600
10 Oprema ugostiteljskih, trgovinskih, sportskih i dr. prodajnih obj. 142,500

. SVEUKUPNO (1 dol10):
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7. Projektovani prihodi i finansijski rezultati po osnovu valorizacije ukupnih kapaciteta
7.1. Usvojene pretpostavke i analize

Investiciona ulaganja koja su definisana u poglavlju 6. ovog materijala imaju karakter kapitalnih
ulaganja. Dvije bitne karakteristike, koje planirana investiciona ulaganja opredjeljuju kao
kapitalna su: veli¢ina ulaganja i trajnost ulaganja. Da bi se neki izdatak smatrao kapitalnim on
mora, prije svega, biti, finansijski gledano, veliki. Planirana investicija u Marinu u iznosu od
preko 11 miliona eura svakako da prestavljaju kapitalni izdataka jer, izmedju ostalog, ¢ini cca
110% poslovne aktive preduzeéa. Sto se, pak, trajnosti tiGe, kapialni izdatak mora pokrivati
period od veceg broja godina. I u ovom slucaju je taj uslov zadovoljen, jer ¢e koristi od
kapitalnog ulaganja biti distribuirani tokom niza godina. Pri tome, takodje, treba imati u vidu da
je dopunska karakteristika kapitalnih izdataka njihova ireverzibilnost, $to je, u ovom slucaju,
naglaseno izraZeno. Ireverzibilnost kapitalnih izdataka ogleda se u tome da kada se napravi
kapitalni izdatak, njega nije moguZe revidirati, ili je to moguée samo uz vrlo visoke troskove. u
slucaju Marine Bar, kapitalna ulaganja predstavljaju puno zaokruZivanje infrastrukture, prosirenje
i modernizacija postojecih i izgradnja potpuno novih sadrZaja i kapaciteta, ¢ime ona, na taj nacin,
u potpunosti zaokruzuje svoj usluZni program i postaje "prava" marina tj savremena marina po
sadrzajima po kojima se iste prepoznaju u Citavom svijetu. Kod planiranja i ocjene efekata
kapitalnih ulaganja obi¢no se pretpostavlja da preduzece ima viSe alternativa za dugorocno
ulaganje kapitala. U slu¢aju Marine, dugoro¢na ulaganja predstavljaju logi¢nu fazu potpunog
dovrSenja izgradnje Marine, sa svim neophodnim sadrzajima, koja na taj nacin postaje
konkurentna, ekonomski samoodrziva i savremena.

Planirana investiciona ulaganja zamiS$ljena su kao jednokratna ulaganja sa ciljem da ostvaruju
buduce ekonomske koristi. Medjutim, to ne znaci da ¢e investiciona ulaganja sama po sebi
obezbijediti buduce efekte na planiranom ili o¢ekivanom nivou. Naproti, ona pruzZaju samo realnu
osnovu ili nuzne pretpostavke da se te buduce ekonomske koristi i ostvare. Da li ¢e se
investiciona ulaganja sa planiranim efektima i ostvariti, zavisi od €itavog niza ekonomskih i
tehnickih faktora, kvantiteta i kvaliteta usluga, trZiSne situacije, djelovanja nekontrolisanih
varijabli i sl. Dakle, investiciona ulaganja Marine nisu sama sebi cilj, ve¢ ona treba da daju
proizvodne, ekonomske i finansijske efekte sintetizovane u proporcionalnom porastu obima
usluga i ostvarenoj dobiti ovog preduzeca. Prema savremenom finansijskom shvatanju, efekat
dugoroc¢nih ulaganja je Cisti (ili neto) novCani tok koji se ostvaruje tokom eksploatacije
investicionog projekta. Cisti nov&ani tok (cash flow) predstavlja polovni rezultat (neto dobit)
kome dodajemo stavke izdataka koje trenutno ne vezuju sredstva; kao $to je amortizacija. Mogu
se odnositi i na odbijanje stavki prihoda koje momentalno jo§ ne obezbjedjuju sredstva kao $§to je
tekuce obracunavanje odloZenih prihoda. Saglasno ovome, Cisti nov¢ani tok je zbir akumulacije,
amortizacije, koja potice iz naplacene realizacije i naplacene glavnice dugoro¢nih plasmana.
Dakle, Cisti novc€ani tok podrazumijeva oslobodjena nov€ana sredstva iz tekuceg poslovanja koja
se mogu ponovo dugorocno ulagati, ili, pak, koristiti za otplatu dugoro¢nih obaveza iz kojih su
finansirana dugoro¢na ulaganja. Da bi se realno kvantificirali neto nov¢ani tokovi neophodno je
odrediti vijek trajanja investicionog projekta. Smatramo da je ekonomski vijek od 10 godina
reprezentativan i atraktivan za strateSkog investitora. Nakon usvojenog perioda od 10 godina,
rezidualna vrijednost stalne imovine preduzeca bice jos uvijek izuzetno visoka i o¢ekuje se njeno
kontinuirano poslovanje. Rezidualna vrijednost dugoro¢nih ulaganja bi¢e ukljuc¢ena u analizi o
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ocjeni efikasnosti predmetnih investicionih ulaganja jer je to metodoloski jedino ispravno. Ista ¢e
biti obracunata na osnovu NPV (net present value) metoda.

7.2. Utvrdjivanje cash flow-a projekta

Kvantifikacija cash flow-a uradjena je na preliminarnim kalkulacijama, pri ¢emu je projekcija
finansijskog rezultata bazirana na uobicajenim ,,benchmarking* odnosno standardima u ovoj vrsti
djelatnosti, a koji su sadrZajno specificirani u tacki 5.2. (Analiza trZiSta) ovog elaborata.

Imajuéi prethodni prilaz u vidu, planiranje finansijskog toka projekta bazira se na predvidanjima:

* stepena zauzetosti u izgradjenim objektima marine,

» planiranim korekcijama u postoje¢em cjenovniku,

* izmijenjenoj strukturi plovila,

» prihodima po osnovu izgradnje novih sadrzaja,

= rukovodjenju marine od strane strateSkog partnera odnosno angaZovanog operatera iz ove
djelatnosti.

Polaze¢i od raspolozivih moguénosti u pogledu broja plovila, a posebno u pogledu broja vezova
za vece jahte predloZena je sledeca struktura plovila u budu¢oj marini (uzimajuci u obzir oba dela
—1novi i postojeci), pri ¢emu se naglasava da je predstavljeni broj plovila aproksimativan:

Tip i duZina plovila Broj plovila
Velike jahte klase A, duzine do 40 m 3
Velike jahte klase A-B, duZine do 30 m 30
Jahte klase A-B, duzine do 25 m 120
Jahte klase A-B, duZine do 20 m 65
Jahte klase B-C, duZine do 15 m 245
Jahte klase B-C, duzine do 10 m 10
Plovila duzine oko 6 m 240
UKUPNO PLOVILA 738

Kvantifikaciju c¢istog nov€anog toka izvrSiéemo na bazi perthodnih pretpostavki odnosno
planskog bilansa uspjeha, a imajuci u vidu efekat projekta nakon zavrsetka investicionih ulaganja.

Prognoza prihoda i troSkova Marine Bar uradjena je uz uvaZavanje pretpostavki iz bruto bilansa
preduzeca i ocekivanih efekata, kao i u zavisnosti od karatkera troska: fiksni i varijabilni-sa
podvarijantama.

Pretpostavlja se, takodje, da se investicioni zahvat u dijelu od 6.000.000 € u finansira iz kredita sa
rocnos¢u od 10 godina i kamatnom stopom od 7%.

Saglasno tome, struktura planskog bilansa uspjeha, prilagodjena kvantifikaciji efekata dugoro¢nih
ulaganja, data je u sljede¢em tabelarnom pregledu:
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r.b Struktura 1. god. 2. god. 3. god. 4. god. 5. god. 6. god. 7. god. 8. god. 9. god. 10. god. 10[,.1 %gd'
A. UKUPAN PRIHOD 2,250,000 2,362,500 2,407,500 2,452,500 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 100%
1 Poslovni prihodi 2,250,000 2,362,500 2,407,500 2,452,500 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 100%

2 Finansijski prihodi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0%

3 Ostali prihodi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0%

B. UKUPNI RASHODI 1,690,221 1,689,696 1,663,246 1,636,796 1,615,521 1,573,521 1,531,521 1,489,521 1,447,521 1,405,521 55.77%
1 Materijalni troskovi 517,500 543,375 553,725 564,075 579,600 579,600 579,600 579,600 579,600 579,600 23.00%
1.1 TroSkovi osn. mater. 157,500 165,375 168,525 171,675 176,400 176,400 176,400 176,400 176,400 176,400 7.00%
1.2 Troskovi pom. mat. 90,000 94,500 96,300 98,100 100,800 100,800 100,800 100,800 100,800 100,800 4.00%
1.3 Ostali troskovi 270,000 283,500 288,900 294,300 302,400 302,400 302,400 302,400 302,400 302,400 12.00%
2 Amortizacija 243,221 243,221 243,221 243,221 243,221 243,221 243,221 243,221 243,221 243,221 9.65%

3 Zarade 520,000 535,600 540,800 546,000 551,200 551,200 551,200 551,200 551,200 551,200 21.87%

4 Rashodi finansiranja 409,500 367,500 325,500 283,500 241,500 199,500 157,500 115,500 73,500 31,500 1.25%

5 Vanredni rashodi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%

6  Ostali rashodi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%

C. BRUTO DOBIT 559,779 672,804 744,254 815,704 904,479 946,479 988,479 1,030,479 1,072,479 1,114,479 44.23%
D. Porezi na dobit 50,380 60,552 66,983 73,413 81,403 85,183 88,963 92,743 96,523 100,303 3.98%
E. NETO DOBIT 509,399 612,252 677,271 742,291 823,076 861,296 899,516 937,736 975,956 1,014,176 40.25%

Neto dobit/Uk. prih. 22.64% 25.92% 28.13% 30.27% 32.66% 34.18% 35.70% 37.21% 38.73% 40.25%
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FINANSIJSKE PROJEKCIJE SA
DOGRADNJOM Rezidual

ELEMENT / GODINA 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

1 POCETNA GOTOVINA 0 0 121,060 344,973 633,905 987,857 1,422,594 | 1,895,551 2,406,728 2,956,125 | 3,543,742
GOTOVINA 1Z
POSLOVNIH

2 AKTIVNOSTI 0 752,620 855,473 920,492 985,512 1,066,297 1,104,517 | 1,142,737 1,180,957 1,219,177 | 1,257,397
Neto dobit 0 509,399 612,252 677,271 742,291 823,076 861,296 899,516 937,736 975,956 | 1,014,176
Amortizacija 0 243221 243221 243221 243221 243221 243221 243221 243221 243221 243221
Smanjenje(+)/Povecanje(-)
potraZivanja 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Povecane(+)/Smanjenje(-)
obav dobavljaca 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostalo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
INVESTICIONA

3 AKTIVNOST 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560
Investicije (-)/ dezinvesti
(+) u zalihe 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Izgradnja 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Renoviranje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
MasSine i oprema (Zamjena) 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560 31,560

4 FINANSIRANJE 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000
Povecanje duga / kredita 6,000,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otplata glavnice 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000
Sopstveni ulozi 6,000,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
GOTOVINA NA KRAJU

5 PERIODA 0 121,060 344,973 633,905 987,857 1,422,594 1,895,551 | 2,406,728 2,956,125 3,543,742 | 4,169,579
NETO TOK (PRIRAST)

6 GOTOVINE 0 121,060 223,913 288,932 353,952 434,737 472,957 511,177 549,397 587,617 625,837 | 17,125,000
DISKONTOVANI NETO

0.12 | TOK GOTOVINE 108,089 178,502 205,656 224,943 246,681 300,573 290,056 278,342 265,808 252,765 3,044,992

PRINOSNA VRIJEDNOST
FIRME 5,396,406
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8. DRUSTVENA KORISNOST PROJEKTA-DIREKTNI (FINANSIJSKI) I INDIREKTNI
PRIHODI DRZAVE

8.1. Indirektni efekti razvoja i poslovanja projekta

Ocekuje se da ¢e gradnja i poslovanje predmetnog projekta imati indirektne efekte u dijelu rasta
zaposlenja i prihoda povezanih grana privrede (turizam, saobracaj, ugostiteljstvo, 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 veliinu trZista 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. Trziste koje kreira gradjevinarstvo za druge djelatnosti je,
u Crnoj Gori, reda veli¢ina od oko 400 do 600 miliona Eura.

8.2. 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 li¢na primanja (generiSu se svake godine),
prihode od poreza na nepokretnost (generisu se svake godine),
prihodeod boravisnih taksi (generiSu se svake godine).

A

Pored prethodnog, direktni efektni se ocfekuju i u zoni generisanja dodatne zaposlenosti.
Pretpostavka iz naseg obracuna je da bi izgradnja novih sadrZaja u marini trebala da angazuje
zaposlenost reda 30-50 radnika.

8.2.1. Prihodi od komunalnog doprinosa:

Imajuéi u vidu prethodne obracune investicionih ulaganja u izgradnju novih kapaciteta, drZzava
moZe, po osnovu pune valorizacije prostora koji je zahvacen ovim urbanistickim planom,
ocekivati ukupan prihod u iznosu od cca:

UKUPNO: 1,819.198 €

8.2.2. Prihodi od boravisne 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:

Struktura | boravisne takse na sobe | PDYV na ostale sadrzaje
Prihodi od PDV-a

Prihodi u I godini | 102.000 323.000

Ukupan PDV/bor. takse 425.000
Stope PDV-a | pausal 17%
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Placeni (ulazni) PDV

odnosu na troskove

Ulazni PDV za nabavke kao % u

Neto PDV/bor. taksa koji ide

Drzavi

8.2.3. Prihodi od poreza na neto dobit:

Prihodi od poreza na neto dobit

255.000

170.000

50.380

8.2.4. Prihodi od poreza na li¢na primanja (zaposlenih u Marina A.D i prostorima Koji ¢e

se rentirati):

poslovnim prostor. i
ugostiteljstvu

Zaposleni Broj zaposlenih | Prosjec¢na plata Bruto plate za 12 Porez na li¢na
na mjesecnom mj. primanja
nivou
Zaposleni u marini, 65 700 546.000 49.140

Ukupno:

8.2.5. Prihodi od poreza na nepokretnost:

Prihodi od poreza na nepokretnosti cca

49.140

20.000 €

U totalu, DrZava, pod pretpostavkom realizacije punog kapaciteta projektovanih sadrzaja u
zahvatu predmetne studije lokacije, moZe ocekivati jednokratni godiS$nji prihod u iznosu od
1.819.198 € po osnovu naplate naknade za uredjivanje gradjevinskog zemljiSta i redovne
godi$nje prihode u iznosu od 289.520 € 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 novu zaposlenost koja iznosi reda 30-50 radnika u Marina A.D. kao i novu
zaposlenost u poslovnim prostorima koji ¢e se rentirati eksternim pravnim i fizickim licima.

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