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1. OPSTE INFORMACIJE

Podatak Opis

Nosilac projekta B & V COMPANY d.0.0. Budva

Adresa Jaranski put bb, Zaala, Harmonia, G802, Budva
Kontakt osoba Danilo Vujovi¢

Kontakt mail danilo_vujovic@mail.ru

Kontakt telefon 068151549

Prenamjena hotela kategorije 4* u apartmanski
objekat sa poslovanjem

UP br. 2, djelovi k.p. 3079/1 i 3079/2 KO Maine,
LSL ,,Benzinska pumpa Lapcic¢i“, OpStina Budva
Projektant prenamjene | ,,Oliver-ing* d.o.o.

Naziv projekta

Lokacija
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2. OPIS LOKACIJE I POSTOJECEG STANJA

2.1. Polozaj i planski obuhvat

Predmetna lokacija nalazi se na podru¢ju KO Maine, u Opstini Budva, u zahvatu
Lokalne studije lokacije ,,Benzinska pumpa Lapci¢i“. U gradevinskoj 1 projektnoj
dokumentaciji predmetni prostor je definisan kao urbanisti¢ka parcela UP br. 2, koja
obuhvata djelove katastarskih parcela br. 3079/1 i 3079/2 KO Maine. Geodetski
elaborat prenamjene kao osnovnu parcelu na kojoj se nalazi predmetni objekat navodi
K.p. 3079/1, evidentiranu u listu nepokretnosti br. 955.

Lokacija je ve¢ u potpunosti privedena gradevinskoj namjeni. Na njoj se nalazi
postojeéi viSespratni objekat, sa formiranim pristupom, internim komunikacijama i
uredenim povrSinama koje sluZe njegovom redovnom koris¢enju. Prostor, dakle, nema
karakter neizgradene ili prirodne povrSine na kojoj se tek planira formiranje
gradevinskog zahvata, ve¢ predstavlja ve¢ izgradenu i1 funkcionalno organizovanu
cjelinu.

Neposredno 1 Sire okruZzenje karakteriSe izgradenost i prisustvo razliCitih urbanih 1
komercijalnih sadrzaja, kao i postoje¢a saobrac¢ajna i komunalna infrastruktura.
Predmetna lokacija je saobracajno dostupna i ve¢ je ukljuena u postoje¢i sistem
koriS¢enja prostora ovog dijela Budve. To je vazno za procjenu mogucih uticaja, jer se
predmetna prenamjena ne realizuje u osjetljivom, neizgradenom ili prirodno o€uvanom
prostoru, ve¢ unutar ve¢ formiranog urbanog ambijenta.

Sa aspekta predmetnog postupka posebno je znacCajno da se planirana promjena ne
odnosi na izgradnju novog objekta niti na Sirenje postojeceg gradevinskog zahvata, ve¢
na prenamjenu ve¢ izgradenog objekta. Zbog toga se ne ocekuju uticaji koji su
karakteristicni za novu izgradnju, kao §to su dodatno zauzimanje zemljista, formiranje
novih temelja, intenzivni zemljani radovi, uklanjanje vegetacije ili proSirenje
gradevinske zone na okolne povrsine.

Postojeci stepen urbanizacije 1 infrastrukturne opremljenosti lokacije predstavlja jednu
od kljuc¢nih karakteristika prostora koju je potrebno imati u vidu prilikom procjene
mogucih uticaja predmetne prenamjene na Zivotnu sredinu.
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3085/1

KO Maine,

3069/1

3083
3082
4 3069/2
3082
3079/1
30792

3070

3076/2

Legenda:
E Predmetna lokacija (dijelovi kat. parcela 3079/1 i 3079/2)
Objekat (osnova)

[] Granice katastarskih parcela

[ Postojeci objekti u okruzenju

=~ Lokalni put / saobracajnica

Slika 1. Siri prikaz lokacije
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Obrez
Tdoo.NI
v/}

Liosnoa br, 0280782 cd 20122011 god.
Snimio dane: i 2024 god.

Nicokt; Sl - oviaiter jo broj 01-012/22-

Poph.

Skica odrzavanja katastre nepokretnosti
PribliZzna razmjera 1: 1000

i

it
i Gl

Slika 2. Skica odrzavanja katastra nepokretnosti — polozaj objekta na k.p. 3079/1 KO
Maine (geodetska dokumentacija).

CRNA GORA

2.2. Postojece koriS¢enje prostora i stepen izgradenosti

Postojece koriS¢enje prostora odredeno je izgradenim apartmansko-poslovnim
objektom 1 pripadaju¢im uredenim povrSinama. Predmetni objekat nalazi se na k.p.
3079/1 KO Maine, u okviru UP br. 2, LSL ,,Benzinska pumpa Lapc¢i¢i®, Opstina Budva.

strana 9
Septembar 2026.



B & V COMPANY d.o.o. Budva | Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade Elaborata

Prema podacima iz geodetskog elaborata, tlocrtna povrSina postojeéeg objekta iznosi
730 m?, dok zbir povrsina evidentiranih posebnih djelova objekta, oznacenih kao PD1—
PD27, iznosi 1.711,18 m2. U okviru objekta evidentirani su poslovni prostori, tehnicki
1 nestambeni prostori, apartmani i krovne terase, rasporedeni kroz dvije suterenske
etaze, prizemlje, prvi i drugi sprat i krovnu terasu. Geodetska dokumentacija, dakle,
potvrduje da se radi o prostorno i funkcionalno formiranom objektu, a ne o neizgradenoj
lokaciji na kojoj tek treba realizovati gradevinski zahvat.

Fotodokumentacija stru¢nog nadzora takode pokazuje da je gradevinski volumen
formiran, da postoje fasade, prozorski otvori, unutraSnje komunikacije i uredene spoljne
povrsine. Postojece stanje prostora je, prema tome, rezultat ranije izvrSene izgradnje
objekta za koju je bila izdata gradevinska dozvola za hotel kategorije 4*, dok je predmet
ovog postupka prenamjena veé izgradenog objekta u apartmanski objekat sa
poslovanjem. Stru¢ni nadzor je konstatovao da su radovi na prenamjeni izvedeni u
skladu sa izmijenjenim revidovanim glavnim projektom i tehnickim propisima.

Sa aspekta Zivotne sredine, ova ¢injenica je posebno znacajna. Predmetna prenamjena
ne podrazumijeva zauzimanje nove povrsine zemljista, formiranje novog gradevinskog
volumena, novo uklanjanje zemljiSnog pokrivaa niti uklanjanje vegetacije radi
izgradnje objekta. Povrsine koje su fizicki zauzete objektom veé predstavljaju
izgradene 1 antropogeno izmijenjene povrSine, pa se uticaji predmetnog zahvata
prvenstveno odnose na nacin kori$¢enja postojeceg objekta, a ne na prostorne i
gradevinske uticaje karakteristicne za izgradnju novog objekta.
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"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Slika 3. Fotodokumentacija postojeceg izgradenog objekta i uredenih
pristupnih/parking povrsina.
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Postoje¢e stanje predmetne lokacije karakteriSe visok stepen izgradenosti i
infrastrukturne opremljenosti. ZemljiSte na kojem se nalazi objekat ve¢ je trajno
zauzeto 1 uredeno u funkciji postojeéeg viSespratnog objekta i prate¢ih povrsina.
Predmetna prenamjena zbog toga ne zahtijeva novo zauzimanje zemljiSta, proSirenje
gradevinskog platoa niti izvodenje radova na do sada neizgradenim povrSinama.

Vegetacija u neposrednom okruzenju objekta nije predmet zahvata. Radovi na
prenamjeni ne podrazumijevaju Sirenje na okolne prirodne ili poluprirodne povrSine, pa
se ne oc¢ekuje dodatno uklanjanje vegetacije niti novo kréenje terena. Sa tog aspekta,
prenamjena ne mijenja postojeéi odnos izgradenog i slobodnog prostora.

Sam objekat je ve¢ izgraden i funkcionalno organizovan kao viSespratna gradevina.
Promjena se odnosi prvenstveno na njegovu namjenu 1 nacin koris¢enja, odnosno na
prelazak sa hotelske funkcije na apartmansko-poslovnu. To znaci da se ne formira novi
gradevinski volumen, ve¢ se postojeca prostorna cjelina prilagodava novoj funkeiji.

Saobracajni pristup objektu je ve¢ uspostavljen, kao 1 pripadajuce parking 1
manipulativne povrSine. Prenamjena ne zahtijeva formiranje nove pristupne
saobracajnice niti otvaranje novih koridora kroz okolni prostor. Eventualne promjene u
saobracajnom opterecenju vezane su za nacin 1 intenzitet koriS¢enja objekta, a ne za
izgradnju nove saobracajne infrastrukture.

Komunalna infrastruktura je takode ve¢ formirana, jer je objekat prvobitno projektovan
1 1zveden kao hotel sa prate¢im vodovodnim, kanalizacionim, elektroenergetskim 1
drugim instalacijama. Prenamjena se oslanja na postojece infrastrukturne sisteme, uz
njihovo redovno odrzavanje i eventualno prilagodavanje potrebama novog nacina
koris¢enja objekta.

Sa pejzaznog aspekta, gradevinski volumen objekta je ve¢ prisutan u prostoru i
predstavlja postoje¢i vizuelni element lokacije. Sama prenamjena ne uvodi novi
dominantni objekat niti bitno mijenja postoje¢e prostorne odnose, pa se ne ocekuje
dodatna trajna promjena pejzazne slike prostora.

Na osnovu navedenog, mozZe se zakljucCiti da predmetna prenamjena prvenstveno
predstavlja funkcionalnu promjenu unutar ve¢ izgradene i infrastrukturno opremljene
cjeline, bez novih zahvata koji bi znafajno mijenjali postojece stanje zemljista,
vegetacije, saobracajne infrastrukture, komunalne opremljenosti ili pejzaza.

2.3. Gradevinska dozvola i prethodno pribavljene saglasnosti

Gradevinskom dozvolom br. UPI 0503-794/20 od 13.01.2016. godine odobrena je
izgradnja hotela kategorije 4*. Dozvola utvrduje da je objekat projektovan na UP br. 2
u zahvatu LSL ,,Benzinska pumpa Lapc€i¢i“. Na prvoj strani dozvole navedene su 1
osnovne povrsine: bruto gradevinska povrSina podzemnih etaza 370,54 m?, dok ukupna
bruto gradevinska povrSina nadzemnih etaza iznosi 767,71 m?; u okviru nadzemnog
dijela navedene su povrsine suterena 334,20 m? i prizemlja 433,41 m?.
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Za sadasnji postupak je naro€ito znacajno $to dozvola ne predstavlja izolovan akt, ve¢
zavrSetak postupka u kojem su prethodno prikupljena misljenja 1 saglasnosti nadleznih
organa. Time se potvrduje da je osnovni objekat ve¢ proSao provjere u pogledu
urbanistickih uslova, tehni¢ke dokumentacije, pozarne zaStite, saobracaja, voda,
komunalnih prikljucaka i tada vazecih zahtjeva zastite Zivotne sredine.

Broj 1 datum
Dokument/saglasnost prema ) ) Predmet
gradevinskoj
dozvoli
Urbanisticko-tehnicki | 06-061-1400/2 od | ooVt 28 lzradu tehniCke
: dokumentacije za hotel i
uslovi 12.10.2015. , .
pratece poslovne sadrzaje.
Izvjestaj o  reviziji | 1101/2015 od | Kontrola glavnog projekta
glavnog projekta 29.11.2015. hotela 4*.
Geodetska 953/09; LN 955 i . . :
. . Parcelacija i katastarski podaci.
dokumentacija kopija plana
Saglasnost na  miere 04-UP1-228/15- Mjere zaStite od poZara u
zaé?t ite od pozara J 6831/2 od | revidovanoj tehnickoj
P 15.12.2015. dokumentaciji.
Saobracaina saelasnost 03-12192/2 od | Saglasnost na glavni projekat i
J & 22.12.2015. dopunu projekta.
Vodna saalasnost 041-01-U-722/2 od | Vodna saglasnost na tehni¢ku
g 11.12.2015. dokumentaciju.
Saglasnost VVodovoda i | 01-7534/2 od | Saglasnost na tehnicku
kanalizacije Budva 15.12.2015. dokumentaciju hotela.
Akt Agencije za zastitu | 02-D-2369/2  od | © tgd?‘;njoj d"k“memacuémj.e
Zivotne sredine 02.11.2015. preavideno ~ Sprovodene
postupka procjene uticaja.
e UPI 1 03-794/17 od | MSlewe ~ ma  tehnicku
Misljenje radne grupe dokumentaciju u postupku
24.12.2015. . :
izdavanja dozvole.
Ugovor o komunalnom | 001-17/1 od | Uredenje odnosa u pogledu
opremanju 12.01.2016. komunalnog opremanja.
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DOO Budva, obratilo se ovom ministarstvu, zahtjevom za izgradnju hotela kategorije 4%, na
urbanistickoj parceli broj 2 koja se sastoji od katastarske parcele broj 3079/1 KO Maine, u
zahvatu Lokalne studije lokacije ,Benzinska pumpa Lapcic¢i“, Opstina Budva.

Razmatrajuci spise predmeta, utvrdeno je da su dostavljeni sledeéi dokazi:

— Urbanisti¢ko-tehniki uslovi za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju
poslovnog objekta (hotel, motel, trgovina, ugostiteljstvo i dr.): katastarska parcela
broj: dijelovi 3079/1 i 3079/2 KO Maine: urbanistitka parcela broj 2; namjena
planiranih objekata: hotel, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Benzinska pumpa
Lapcici', Opstina Budva, izdati od strane Sekretarijata za urbanizam | zastitu Zivotne
sredine Opstine Budva, broj:06-061-1409/2 od 12.10.2015.godine;

- Glavni projekat hotela 4* na lokaciji Lokalna studija lokacije ,Benzinska pumpa
Lapgici®, dijelovi k.p. br. 3079/1 i 307972 KO Maine, Opstina Budva, UP 2, uraden od
strane vodeceg projektanta Mirka ZiZiéa, dipl. inZ arhitekture i od strane sljedecih
privrednih drustava: ,Continental engineering" DOO Podgorica, ,Koling* DOO Bijelo
Polje, ,Elnet* DOO Bijelo Polje, ,Tokovié* DOO Bijelo Polje i “Lars Fire" DOO
Podgorica;

- lzvjedtaj o reviziji Glavnog projekta hotela 4* na lokaciji Lap¢i¢i, Lokalna studija
lokacije ,Benzinska pumpa Lapéici®, UP 2, dijelovi k.p. br. 3079/1 i 3079/2 KO Maine,
Opstina Budva, uraden od strane “Wolf Engineering” DOO Herceg Novi, ,Intesa
Group" DOO Bijelo Polje, ,Art Build* DOO Bijelo Polje, ,Energija* DOO Bijelo Polje i
“Top Force System” DOO Niksig, broj 1101/2015 od 29.11.2015.godine:

- Elaborat originalnih terenskih podataka o izvr§enim radovima na terenu - parcelacija
po DUP-u, parcela 3079/1 i 3079/2 KO Maine, uraden od strane “‘Navstar inzinjering*
DOO Podgorica, ovjeren od strane Uprave za nekretnine - Podrugna jedinica Budva,
broj; 953/09 od 03.06.2011.godine;

~  List nepokretnosti 955 - prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - P.J. Budva,
broj 104-956-25420/2015 od 30.11.2015.godine za katastarsku parcelu br. 3079/1
K.O.Maine;

~ Kopija plana broj 956-104-2185/15 od 01.12.2015.godine, izdata od strane Uprave
za nekretnine - PJ Budva, za katastarsku parcelu: 3079/1 K.O. Maine;

- Saglasnost na mjere zastite od poZara predvidene prilozenom revidovanom
tehnickom dokumentacijom, izdata od strane Ministarstva unutradnjih poslova -
Direktorata za  vanredne situacije, ~ 04Broj:  04-UPI-228/15-6831/2 od
15.12.2015.godine;

Saobraéajna saglasnost na Glavni projekat i dopunu Glavnog projekta poslovnog
objekta — Hotela sa 4* na urbanistickoj parceli UP2 u zahvatu LSL -e “Benzinske
pumpe Lapéi¢i" u Budvi, izdata od strane Ministarstva saobracaja i pomorstva —
Direkcije za saobraéaj, broj: 03-12192/2 od 22.12.2015.godine;

Potvrda J.P. * Regionalni vodovod Crnogorsko primorje “da je “Sarz Trade’ DOO
platilo dio naknade od 80% iz &lana 25 Zakona o regionalnom vodosnabdijevanju
Crnogorskog primorja, povodom izgradnje hotela sa 4 zvijezdice na katastarskoj
parceli 3079/1 K.O. Maine, broj:01-15/8084 od 16.12.2015. godine;

~ Poltvrda Sekretarijata za privredu i finansije Opstine Budva, broj 043-539 od
17.12.2015.godine kojom se potvrduje da je, po obradunu JP “Regionalni vodovod
Crnogorsko primorje” broj 003129 od 16.1 2.2015.god., izvrSena uplata u iznosu od
1.326.62 eura na ratun broj 510-8172391 1-75, dana 16.12.2015.godine:

Slika 4. Gradevinska dozvola — pregled urbanistickih, projektnih, geodetskih,
protivpozarnih, saobracajnih i drugih dokaza.
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- RijeSenje Sekretarijata za privredu i finansije Opstine Budva o izdavanju vodne
saglasnosti na tehnicku dokumentaciju GP izgradnje hotela sa 4* na UP br2 u
zahvatu LSL *Pumpna stanica Lapg&iéi‘, broj 041-01-U-722/2 od 11.12.2015.godine.

- Saglasnost DOO “Vodovod i kanalizacija” Budva, na tehni&ku dokumentaciju Glavni
Projekat Hotela sa 4*, broj 01-7534/2 od 15.12. 2015.god.;

~ Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine da nije predvideno sprovodenje postupka
prociene uticaja na Zivotnu obzirom da je uvidom u dostavijenu dokumentaciju
utvrdeno da se u konkretnom sluaju radi o izgradniji hotela ukupne korisne povrsine
manje od 1000m?, broj:02-D-2369/2 od 02.11 .2015.godine;

- Migljenje radne grupe za davanje mislienja na tehnicku dokumentaciju projekata koji
se dostavijaju u postupku izdavanja gradevinske dozvole, broj:UP | 03-794/17 od
24.12.2015.godine;

Polisa za osiguranje od odgovornosti za investitora ,SarZ Trade* DOO Budva, izdata
od strane ,Sava Montenegro® A.D. Podgorica, broj: 13027477 od 26.11.2015.godine;

- Polisa za osiguranje od odgovornosti za vodeceg revidenta ,Wolf Engineering“ DOO
Herceg Novi, izdata od strane ,UNIQA® AD. Podgorica, broj: 6-20813 od
01.10.2015.godine;

- Polisa osiguranja od odgovornosti za vodeceg projektanta ,Continental Engineering*
DOO Podgorica, izdata od strane ,LOVGCEN OSIGURANJE* A.D. Podgorica, broj:
0556868/2 od 18.03.2015.godine;

- Ugovor o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljidta, zakljuéen
izmedu Opétine Budva i ,Sarz Trade* DOO Budva, broj: 001-17/1 od
12.01.2016.godine;

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, razmotrilo je podneSeni zahtjev sa prilozenom
dokumentacijom i naslo da je isti osnovan. a ovo iz sliedecih razloga:

Clanom 91 stav 2 Zakona o uredenju prostora | izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG" br.
51/08, 34/1, 35/13 i 33/14), taksativno su utvrdeni objekti za koje je organ uprave nadlezan
za izdavanje gradevinske dozvole.

Clanom 93 istog zakona, propisano je da se gradevinska dozvola izdaje rieSenjem na
osnovu sliedec¢e dokumentacije: idejnog projekta, odnosno glavnog projekta, sa izvjestajem
0 izvréenoj reviziji, izradenih u 10 primjeraka, od kojih su sedam u zasticenoj digitalnoj
formi; dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljiStu ili dokaza
0 pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu, ako se radi o rekonstrukciji objekta i
kopije plana; saglasnosti svih viasnika gradevinskog zemljista obuhvaéenog urbanistickom
parcelom, ako se objekat gradi na dijelu urbanistitke parcele; saglasnosti, mislienja i drugih
dokaza utvrdenih posebnim propisima ako se objekat gradi na osnovu glavneg projekta;
dokaza o uredivanju odnosa u pogledu plaéanja naknade za komunalno opremanje i
dokaza u pogledu pla¢anja naknade za izgradnju regionalnog sistema vodosnabdjevanja
na teritoriji opstina Crnogorskog primorja i dokaza o osiguranju od odgovornosti investitora i
privrednog drustva, pravnog lica, odnosno preduzetnika koje je izradilo, odnosno revidovalo
idejni, odnosno glavni projekat, u skladu sa ¢lanom 71 ovog zakona.

lzuzetno od stava 1 tatka 2a ovog ¢lana, gradevinska dozvola za objekte od opsteg
interesa se moze izdati na dijelu urbanisticke parcele i bez saglasnosti svih vlasnika
nedostajuceg dijela gradevinskog zemljista obuhvacenog urbanistickom parcelom, ako taj
dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu i ne predstavlja dio
prostora koji je planskim dokumentom definisan za gradenje objekta i uz uslov da se

Slika 5. Gradevinska dozvola — vodna i komunalna saglasnost, akt Agencije za zastitu

zivotne sredine i ostali dokazi.
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indeksi zauzetosti i izgradenosti, utvrdeni za urbanistizku parcelu, umanje za nedostajuci
dio urbanisticke parcele.

Stavom 3 istog ¢lana Zakona, utvrdeno je da dokaze iz stava 1 taC. 2, 3 i 4 ovog ¢lana,
pribavija organ nadleZan za izdavanje gradevinske dozvole po sluZzbenoj duZnosti, a
stavom 4 istog ¢lana je utvrdeno da za izdavanje dokaza iz stava 1 tadka 2 i 3 ovog ¢lana
ne placa se taksa, naknada, odnosno drugi trogkovi izdavanja.

Ukoliko nadlezni organi, odnosno institucije ne dostave dokaze iz stava 1 tadka 3 ovog
¢lana u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva za njihovo dostavljanje, smatraée se da
su saglasni sa revidovanim idejnim, odnosno glavnim projektom.,

Kako se u predmetnoj stvari radi o izgradnji objekta, koji je, shodno ¢lanu 7 stav 2 Zakona o
uredenu prostora i izgradnji objekata, taksativno utvrden kao drZavni objekat od opsteg
interesa, to su se stekli uslovi za primjenu &lana 66 stav 2 alineja 1 istog zakona, odnosno
oslobadanje investitora placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista
za izgradnju navedenog objekta.

Rjesavajuci po navedenom zahtjevu, a na osnovu uvida u spise predmeta ovo ministarstvo
nalazi, da su se u konkretnoj pravnoj stvari stekli uslovi za primjenu ¢lana 911 93 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata.

Na osnovu izloZenog, odlugeno je kao u dispozitivu ovog riesenija.
PRAVNA POUKA: Ovo rieenje je konaéno u upravnom postupku i protiv njega zalba nije

dopustena, veé¢ se tuzbom moze pokrenuti upravni spor kod Upravnog suda Crne Gore, u
roku od 30 dana od dana prijema istog.

Rukovodilac Direkcija za izdavanje dozvola:
Rina lvancevi¢, dipl.ing.grad. //
Obradili:

Borka Novkovi¢, dipl.ing.grad. fafie fa e’
Vladimir Plamenac, dipl.pravnik ,//./ -

NIDIREKTOR

Slika 6. Zavrsna strana gradevinske dozvole.
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2.4. Administrativni tok prenamjene

Predmetni objekat je prvobitno odobren 1izgraden kao hotel kategorije 4*. Gradevinska
dozvola predstavlja polaznu tacku administrativnog kontinuiteta, jer potvrduje da je
osnovni gradevinski volumen realizovan kroz odgovarajuci upravni i tehnicki postupak,
uz prethodno pribavljene saglasnosti iz oblasti saobracaja, voda, komunalne
infrastrukture, zastite od pozara i zastite zivotne sredine.

Nakon izgradnje objekta pokrenut je postupak njegove prenamjene u apartmanski
objekat sa poslovanjem. Ministarstvo odrzivog razvoja 1 turizma je dopisom br. 106-
26/167 od 28.05.2018. godine dalo tumacenje da se izmjene revidovanog glavnog
projekta, na osnovu kojeg je izdata gradevinska dozvola, mogu vrSiti u skladu sa tada
vaze¢im zakonskim odredbama. Na toj osnovi izraden je izmijenjeni revidovani glavni
projekat ,,Prenamjena hotela sa 4* u apartmanski objekat sa poslovanjem®, koji je
predstavljao tehni¢ku osnovu za sprovodenje promjene namjene.

U nastavku postupka regulisane su i obaveze u vezi sa komunalnim opremanjem
gradevinskog zemljiSta. U dokumentaciji stru¢nog nadzora navodi se Potvrda br.
UPUV-11-419/23-34, Ugovor br. 001-17/1 od 12.01.2016. godine i Aneks br. 01-
332/23-1043/1 od 07.07.2023. godine. Nakon regulisanja tih obaveza podnijeta je
prijava gradenja za prenamjenu dana 02.08.2023. godine.

Dalji tok postupka obuhvatio je obavjeStavanje nadleZzne urbanisticko-gradevinske
inspekcije. Sluzbenom zabiljeSkom od 31.10.2023. godine evidentirano je da je
investitor obavijestio inspekciju o prenamjeni predmetnog objekta. Time se
dokumentuje slijed radnji od izmjene tehni¢ke dokumentacije do prijave radova i
obavjestavanja nadleznog nadzornog organa.

Radovi na prenamjeni izvodeni su uz strucni nadzor. Konacni izvjesStaji strucnog
nadzora konstatuju da su izvedeni u skladu sa izmijenjenim revidovanim glavnim
projektom i tehni¢kim propisima za ovu vrstu radova, bez vidljivih nedostataka, dok
izjava stru¢nog nadzora potvrduje da je objekat podoban za upotrebu. Za predmetnu
procjenu ovo je vazno jer pokazuje da se ne razmatra buduce veliko gradiliste, vec
zavrSena prenamjena postojeceg objekta 1 uticaji njegovog daljeg koris¢enja.

Poseban element administrativnog kontinuiteta predstavlja promjena nosioca prava na
nepokretnosti. Ugovorom o prodaji nepokretnosti sa zasnivanjem prava sluzbenosti
nepokretnost je prenijeta sa drustva ,SARZ TRADE“ d.o.0o. Budva na B & V
COMPANY d.o.0. Budva, uz obavezu prodavca da zavrsi postupak prenamjene. Zbog
toga se starija gradevinska, projektna 1 nadzorna dokumentacija vodi na ranijeg
investitora, dok se novija geodetska dokumentacija i predmetni zahtjev vezuju za B &
V COMPANY d.o0.0. Budva.

Geodetskim elaboratom prenamjene evidentirano je novo funkcionalno stanje objekta,
odnosno njegovi posebni djelovi i apartmansko-poslovna namjena. Posmatrani zajedno,
gradevinska dozvola, izmijenjeni projekat, prijava radova, stru¢ni nadzor, ugovor o
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prenosu nepokretnosti 1 geodetski elaborat daju jasan 1 logi€an slijed razvoja projekta
od hotela kategorije 4* do postoje¢eg apartmansko-poslovnog objekta.

2.5. Katastarski i geodetski podaci

Za sagledavanje postojeceg stanja objekta i njegove funkcionalne organizacije nakon
prenamjene koris¢eni su podaci iz Elaborata geodetskih radova — prenamjena hotela sa
4* u apartmanski objekat sa poslovanjem, izradenog za B & V COMPANY d.o.o0.
Budva.
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Naziv obrazca OBRAZAC
NASLOVNA STRANA GEODETSKOG ELABORATA 16

NAVSTAR 7 d.o.0. za izvodjenje geodetskih radova i usluga

adresa: Niksic, Gomje Polje-Brod bb
telefon: 067 721 494, 067 721 488
ziro racun: 550-12840-72

e-mail: navstar7.sasa@gmail.com
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Geodetski elaborat prikazuje stanje nepokretnosti prije 1 nakon izvrSene prenamjene,
ukljucujuéi podatke o objektu, njegovom polozaju, etaznosti i posebnim djelovima. Za
potrebe ove dokumentacije ti podaci su znacajni iz vise razloga.

Prije svega, geodetska dokumentacija potvrduje da se na predmetnoj lokaciji nalazi
fizi¢ki izgraden 1 funkcionalno formiran objekat, odnosno da predmet zahvata nije
izgradnja novog objekta na neizgradenoj povrSini. U grafickim prilozima elaborata
prikazan je postojeci objekat sa njegovim gabaritom, dok je za objekat iskazana tlocrtna
povrsina od 730 m?.

Drugo, elaborat omogucava precizno sagledavanje unutraSnje funkcionalne
organizacije objekta nakon prenamjene. Posebni djelovi objekta evidentirani su
pojedinacno, sa oznakama PD1-PD27, pripadaju¢om etazom, namjenom 1 povrSinom.
Na taj na¢in moguce je jasno razlikovati apartmanske, poslovne, tehnicke, servisne i
nestambene sadrzaje.

Podaci o povrSinama iskazani u geodetskom elaboratu moraju se, medutim, pravilno
tumaciti. Zbir povrSina posebnih djelova nije isto Sto i1 bruto gradevinska povrSina
objekta, niti se moze neposredno porediti sa povrSinama navedenim u prvobitnoj
gradevinskoj dozvoli. Rije¢ je o razli¢itim nacinima evidentiranja 1 iskazivanja
povrSina, pri ¢emu geodetski elaborat obuhvata pojedinacne posebne djelove,
uklju¢ujuéi nestambene prostore i Krovne terase.

Zbog toga se podaci iz geodetskog elaborata u ovoj dokumentaciji koriste prvenstveno
za prikaz stvarne funkcionalne strukture objekta nakon prenamjene, a ne za ponovno
utvrdivanje urbanistickih parametara ili bruto gradevinske povrSine.

2.6. Funkcionalna struktura posebnih djelova

Prema geodetskom elaboratu, objekat je funkcionalno organizovan kroz dvije
suterenske etaze, prizemlje, prvi 1 drugi sprat i krovnu terasu. U okviru tih etaza
evidentirano je ukupno 27 posebnih djelova, razli¢ite namjene.

Etaza Oznaka | Namjena prema geodetskoj tabeli z:;l)rsma
Suteren 2 PD1 Poslovni prostor 99,00
Suteren 2 PD2 Poslovni prostor 44,03
Suteren 1 PD3 Tehnicka prostorija / bazen za vodu | 97,91
Suteren 1 PD4 Poslovni__ prostor — dupleks / 3513
kancelarija
Suteren 1 PD5 Poslovni prostor / kancelarija 11,37
Suteren 1 PD6 Poslovni prostor / kancelarija 11,25
Suteren 1 PD7 Veseraj 56,33
Prizemlje PD8 Poslovni prostor 114,38
Prizemlje PD9 Nestambeni prostor 5,83
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Etaza Oznaka | Namjena prema geodetskoj tabeli zgj)rsma
Prizemlje PD10 Apartman 45,12
Prizemlje PD11 | Apartman 48,74
Prizemlje PD12 Apartman 53,41
Prvi sprat PD13 | Apartman 60,03
Prvi sprat PD14 | Apartman 39,26
Prvi sprat PD15 | Apartman 56,20
Prvi sprat PD16 Apartman 30,16
Prvi sprat PD17 Apartman 29,97
Prvi sprat PD18 | Apartman 63,64
Drugi sprat PD19 Apartman 60,61
Drugi sprat PD20 | Apartman 39,06
Drugi sprat PD21 Apartman 31,32
Drugi sprat PD22 | Apartman 38,75
Drugi sprat PD23 Apartman 38,34
Drugi sprat PD24 | Apartman 38,49
Drugi sprat PD25 Apartman 57,36
Krovna terasa | PD26 Nestambeni prostor / krovna terasa | 164,94
Krovna terasa | PD27 Nestambeni prostor / krovna terasa | 340,55

Iz prikazane strukture vidi se da su nize etaZe objekta dominantno namijenjene
poslovnim, tehnickim 1 servisnim sadrZajima, dok su prizemlje, prvi 1 drugi sprat
organizovani kao kombinacija poslovnih i apartmanskih sadrZaja, odnosno pretezno
apartmanske jedinice na viSim etazama.

Suteren 2 obuhvata dva poslovna prostora ukupne povrsine 143,03 m2. U Suterenu 1
smjesteni su tehnicki i prate¢i sadrzaji ukupne povrsine 211,99 m?, ukljucujuéi tehnicku
prostoriju sa bazenom za vodu i pumpnim postrojenjem, poslovni prostor — dupleks,
kancelarijske prostore 1 veSera.

Prizemlje ukupne evidentirane povrsine 267,48 m? sadrzi poslovni prostor, nestambeni
prostor i tri apartmanske jedinice. Prvi sprat, ukupne povrSine 279,26 m?, organizovan
je kroz Sest apartmanskih jedinica, dok se na drugom spratu nalazi sedam apartmanskih
jedinica ukupne povrsine 303,93 m2.

Na nivou krovne terase evidentirana su dva nestambena posebna dijela, PD26 i PD27,
ukupne povrsine 505,49 m?. Njihovo ukljucivanje u zbir povrSina posebnih djelova jo$
jednom pokazuje zbog Cega ukupan zbir iz geodetskog elaborata ne treba
poistovjecivati sa bruto gradevinskom povrSinom objekta.
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Etaza gjbellf)va (prgf)e il Napomena

Suteren 2 143,03 Poslovni prostori

Suteren 1 211,99 Tehnicki, poslovni 1 servisni sadrzaji

Prizemlje 267.48 POSI?V.r.]i’ nestambeni i apartmanski
sadrzaji

Prvi sprat 279,26 Apartmanske jedinice

Drugi sprat 303,93 Apartmanske jedinice

Krovna terasa | 505,49 Nestambeni/krovni prostori
Zbir povrSina posebnih djelova; nije

UKUPNO 1.711,18 ekvivalent bruto gradevinskoj povrsini iz
gradevinske dozvole

Na nivou cijelog objekta zbir povrSina svih evidentiranih posebnih djelova iznosi
1.711,18 m2. Ovaj podatak predstavlja zbir povrSina posebnih djelova iskazanih u
geodetskom elaboratu i, kako je prethodno navedeno, ne predstavlja bruto gradevinsku
povrsinu objekta.

Od ukupno 27 evidentiranih posebnih djelova, 16 predstavljaju apartmanske jedinice —
PD10 do PD25. Njihova ukupna povrSina iznosi 730,46 m2. Preostali djelovi objekta
imaju poslovnu, tehnicku, servisnu ili nestambenu namjenu.

Takva funkcionalna struktura odgovara karakteru objekta nakon prenamjene -
apartmanskom objektu sa poslovanjem. U njemu nijesu predvideni proizvodni ili
industrijski sadrzaji, tehnoloske linije niti djelatnosti koje bi podrazumijevale
koriS¢enje sirovina ili nastanak tehnoloSkih emisija 1 otpadnih voda.

Sa aspekta procjene uticaja na zivotnu sredinu, raspored i namjena posebnih djelova
dodatno potvrduju da se radi o funkcionalnoj reorganizaciji i koris¢enju postojeceg
izgradenog objekta, pri cemu su moguca opterecenja vezana prvenstveno za boravak
korisnika, potrosnju vode i elektri¢ne energije, nastanak sanitarnih otpadnih voda i
komunalnog otpada.

2.7. Relativni obim, kvalitet i regenerativni kapacitet prirodnih resursa

Predmetni zahvat odnosi se na prenamjenu ve¢ izgradenog objekta iz hotela kategorije
4* u apartmanski objekat sa poslovanjem. Zbog takvog karaktera zahvata, koriS¢enje
prirodnih resursa bitno se razlikuje od projekata nove izgradnje: nema otvaranja nove
gradevinske povrSine, novih temelja, velikih iskopa niti potrebe za znacajnim
koli¢inama gradevinskog materijala koje bi bile vezane za formiranje novog objekta.

Postojeci objekat je fizicki formiran i u geodetskoj dokumentaciji ima iskazanu tlocrtnu
povrsinu od 730 m?. ZemljiSte neposredno ispod objekta vec¢ je trajno zauzeto, dok su
pristupne, parking 1 druge uredene povrSine ve¢ dio postojeceg nacina koriS¢enja
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prostora. Prenamjenom se ne povecava postojeci gabarit i ne oduzima dodatna povrsina
okolnom zemljistu.

Sa stanoviSta relativnog obima prirodnih resursa, najznacajniji tekuci resursi u fazi
koriS¢enja su voda i energija. Voda se koristi za sanitarne potrebe korisnika apartmana
1 poslovnih prostora, ¢iS¢enje 1 odrZzavanje, dok se elektri¢na energija koristi za rasvjetu,
rad uredaja, klimatizaciju, grijanje/hladenje 1 druge uobiCajene potrebe objekta. U
objektu nije predviden proizvodni ili tehnoloski proces koji bi zahtijevao intenzivnu
potro$nju vode ili sirovina.

U pogledu kvaliteta prirodnih resursa, prenamjena sama po sebi ne stvara novi
mehanizam fizicke degradacije zemljiSta ili vegetacije. Moguci uticaji na kvalitet
zemljiSta i voda vezani su prvenstveno za akcidentne situacije - kvar vodovodnih ili
kanalizacionih instalacija, neuredno upravljanje otpadom ili prosipanje sredstava za
odrzavanje. Takve situacije mogu se sprije€iti 1 brzo sanirati redovnim odrZavanjem 1
pravilnim organizovanjem rada objekta.

Regenerativni kapacitet okolnog prostora ne umanjuje se dodatnim zauzimanjem
prirodnih ili poluprirodnih povrSina. Postojece zelene i slobodne povrSine, gdje su
prisutne, ostaju van fizickog obuhvata prenamjene i zadrzavaju svoju postojecu
funkciju u pogledu infiltracije padavinskih voda, mikroklime 1 lokalnog pejzaznog
kvaliteta.

Pejzazni prostor je ve¢ odreden postoje¢im gradevinskim volumenom. Prenamjenom
se ne formira novi dominantni element i ne mijenja se osnovna silueta lokacije. Na
osnovu navedenog, relativni obim koriS¢enja prirodnih resursa ocjenjuje se kao
ogranicen, bez ocekivanog znacajnog dodatnog smanjenja njihovog kvaliteta ili
regenerativnog kapaciteta.

Stanje u odnosu na | Ocjena uticaja
Resurs / komponenta ) i .
predmetni projekat prenamjene
. , . Nema novog zauzimanja
oy Lokacija je ve¢ izgradena; vy Cue
Zemljiste : . zemljiSta, iskopa ni Sirenja
objekat zauzima 730 m? :
gradevinskog zahvata
Prenamjen Vij :
. e.a e a.s? .Od ja u Ne predvida se dodatno
Vegetacija okviru postojece izgradene . .
. uklanjanje vegetacije
cjeline
Voda Sanitarne, komunalne 1| Nema tehnologke
potrebe odrZavanja potroSnje  vode; znacaj
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Stanje u odnosu na | Ocjena uticaja
Resurs / komponenta i ! .
predmetni projekat prenamjene
zavisi od urednog

koris¢enja i odrzavanja

UobiCajena potroSnja za
apartmansko-poslovnu
namjenu; smanjuje se

Elektricna energija za
Energija redovno  funkcionisanje

objekta : : :
) mjerama efikasnosti
Buduca potrosnja
Materiiali Osnovni gradevinski | ograni¢ena na odrZavanje,
J materijali ve¢ su ugradeni | popravke 1 zamjenu
opreme
L ... | Nema novog volumena niti
. Postojeci gradevinski : .
Pe]zaz nove trajne transformacue

volumen je ve¢ formiran
prostora

2.8. Geoloske, seizmicke i klimatske karakteristike - relevantnost za prenamjenu

Geoloske, geotehnicke i seizmiCke karakteristike lokacije bile su od neposrednog
znacaja u fazi projektovanja 1 izgradnje prvobitnog hotela, kada su definisani nacin
fundiranja, nosivi konstruktivni sistem, stabilnost objekta i1 rjeSenja zaStite od
atmosferskih uticaja. U predmetnom postupku njihova uloga je drugacija, jer se ne
planira novo temeljenje, proSirenje gradevinskog volumena niti izvodenje dubokih
iskopa.

Predmetna prenamjena zato ne mijenja geolosku podlogu, prirodnu konfiguraciju
terena ni postojece odnose opterecenja koji bi bili karakteristi¢ni za izgradnju dodatnog
objekta. Radovi na prenamjeni su zavrSeni, a stru¢ni nadzor je konstatovao da su
izvedeni u skladu sa izmijenjenim revidovanim glavnim projektom i tehnickim
propisima, bez vidljivih nedostataka.

Podrucje Budve pripada seizmicki aktivnom dijelu crnogorskog primorja. Seizmi¢nost
je zbog toga trajni uslov bezbjednog koriS¢enja svake gradevine na ovom podrucju, ali
nije uticaj koji nastaje kao posljedica promjene namjene. Za postojeci objekat
relevantno je da se njegova konstrukcija, instalacije i oprema odrzavaju u skladu sa
tehnickom dokumentacijom, a da se eventualne buduce intervencije koje zadiru u nosivi
sistem prethodno projektantski 1 stati¢ki provjere.

Klimatske karakteristike budvanskog podrucja uti¢u prvenstveno na eksploataciju i

odrzavanje objekta. Visoke ljetnje temperature povecavaju potrebe za hladenjem,
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periodi intenzivnih padavina zahtijevaju urednu krovnu i povrSinsku odvodnju, dok
vjetar, vlaga 1 primorski uslovi uti¢u na trajnost fasadnih, krovnih i metalnih elemenata.
To su standardni uslovi koriSéenja postojeCeg objekta, a ne novi izvor pritiska na
Zivotnu sredinu.

Za predmetnu procjenu najvaznije je da prenamjena ne otvara novu fazu geotehnickih
radova 1 ne povecava fizicki obuhvat objekta. Geoloski, seizmicki 1 klimatski uslovi
Ostaju vazni za bezbjednost i odrzavanje, ali ne stvaraju poseban mehanizam znacajnog
negativnog uticaja predmetne prenamjene na Zivotnu sredinu.

2.9. Vode i komunalna infrastruktura

Pitanje vodosnabdijevanja i odvodenja otpadnih voda predmetnog objekta razmatrano
je joS u postupku odobravanja prvobitnog hotela sa 4*. U gradevinskoj dozvoli
navedene su vodna saglasnost br. 041-01-U-722/2 od 11.12.2015. godine i saglasnost
DOO ,,Vodovod i kanalizacija“ Budva br. 01-7534/2 od 15.12.2015. godine. Time je
potvrdeno da su vodosnabdijevanje i kanalizacioni sistem bili sastavni dio odobrenog
tehnickog rjesenja objekta.

Geodetska dokumentacija izvedenog stanja dodatno pokazuje da se u Suterenu 1 nalazi
PD3 povrsine 97,91 m?, sa tehnickom prostorijom, bazenom za vodu I pumpnim
postrojenjem. Ovaj podatak potvrduje da objekat raspolaze tehnickim prostorom
namijenjenim funkcionisanju vodnog sistema. RaspoloZiva dokumentacija ne daje
pouzdane podatke o zapremini bazena ili radnom kapacitetu pumpi, pa se te vrijednosti
ne procjenjuju proizvoljno.

U fazi koriS¢enja voda se trosi za kupatila 1 toalete, kuhinjske zone, ¢iS¢enje 1 druge
sanitarno-komunalne potrebe apartmanskih i poslovnih sadrzaja. Prenamjenom se ne
uvodi proizvodni ili tehnoloski proces koji bi zahtijevao procesnu vodu ili stvarao
industrijske otpadne vode.

Otpadne vode koje nastaju u objektu imaju sanitarno-komunalni karakter. Njihov
moguci uticaj na zivotnu sredinu vezan je prije svega za ispravnost instalacija i
kontrolisano odvodenje. Redovni pregledi, brzo otklanjanje curenja i zabrana ispuStanja
ulja, rastvaraca, boja 1 drugih nekomunalnih materija u sanitarne odvode predstavljaju
osnovne mjere zastite.

Atmosferske vode nastaju na postoje¢im krovnim terasama, krovu i uredenim spoljnim
povrSinama. Kako prenamjena ne povecava tlocrt objekta 1 ne formira nove velike
nepropusne povrsine, ne ocekuje se novo znacajno povecanje povrsinskog oticanja koje

strana 25
Septembar 2026.



B & V COMPANY d.o.o. Budva | Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade Elaborata

bi bilo posljedica same promjene namjene. Ipak, slivnike, oluke, vertikale i odvodne
kanale potrebno je redovno Cistiti i odrzavati.

Objekat koristi 1 postojecu elektroenergetsku 1 drugu komunalnu infrastrukturu.
Prenamjena ne zahtijeva formiranje nove osnovne infrastrukturne mreze, ve¢ se oslanja
na ve¢ uspostavljene sisteme koji su sluzili i prvobitnoj hotelskoj funkciji. Zbog toga
se uticaji na komunalnu infrastrukturu prvenstveno vezuju za intenzitet koriS¢enja i
sezonsku popunjenost, a ne za fizicko Sirenje mreZa.

2.10. Biodiverzitet i prirodna osjetljivost prostora

Procjena uticaja na biodiverzitet mora biti srazmjerna stvarnom fizickom obimu
predmetnog zahvata. U ovom slu¢aju ne radi se o izgradnji novog objekta na
neizgradenoj povrSini, ve¢ o prenamjeni postojeceg viSespratnog objekta sa vec
formiranim pristupnim, parking 1 uredenim povrSinama.

Kod nove izgradnje najznacajniji direktni uticaji na biodiverzitet obi¢no nastaju kroz
uklanjanje vegetacije, zauzimanje 1 fragmentaciju stanista, iskope, nasipanje i izgradnju
novih pristupa. Predmetna prenamjena ne ukljucuje takve aktivnosti: ne povecava se
gabarit objekta, ne otvara se novi gradevinski plato i ne Siri se zahvat na okolne prirodne
ili poluprirodne povrsine.

Flora i vegetacija

Postojece zelene 1 uredene povrSine u neposrednom okruzenju objekta nijesu predmet
fizickog zahvata prenamjene. Ne planira se krcenje ili uklanjanje vegetacije radi
proSirenja objekta. Zbog toga se ne ocekuje novi direktni gubitak vegetacionog
pokrivaca koji bi bio posljedica promjene namjene.

Raspoloziva dokumentacija ne sadrzi posebno terensko istrazivanje flore predmetne
mikrolokacije. Zbog toga u dokumentaciji nijesu navodene pojedinacne vrste bez
odgovarajuce potvrde. Za screening procjenu je, medutim, odluujuca cinjenica da
zahvat ne ulazi u nove vegetacione povrsine i1 ne stvara novi fizicki pritisak na njih.

Fauna 1 moguci indirektni uticaji

Fauna neposrednog prostora uslovljena je postojecom izgradenoscu, prisustvom ljudi,
vozila, rasvjete 1 drugih urbanih sadrzaja. Moguce je povremeno prisustvo vrsta
prilagodenih urbanom i rubnom okruzenju, ali bez posebnog terenskog istrazivanja nije
opravdano navoditi konkretne zaSticene ili ugrozene vrste.

Tokom koriS¢enja objekta potencijalni indirektni uticaji vezani su za buku, spoljnu
rasvjetu, kretanje ljudi i vozila i komunalni otpad. Takvi izvori pritiska postojali su i
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kod prethodne hotelske funkcije. Njihov znac¢aj se smanjuje pravilnim usmjeravanjem
spoljne rasvjete, urednim upravljanjem otpadom i odrZzavanjem tehnicke opreme bez
nepotrebne buke.

StaniSta 1 prirodna osjetljivost

Najvaznija okolnost sa aspekta staniSta jeste da je predmetna povrSina ve¢ gradevinski
zauzeta. Prenamjena ne uzrokuje novi gubitak ili fragmentaciju staniSta, niti zahvat u
prirodnom vodnom tijelu. Otpadne vode iz objekta imaju sanitarno-komunalni karakter
1 ne uvodi se tehnoloski proces sa specificnim emisijama u vodu ili zemljiste.

Dostavljena dokumentacija ne sadrzi posebnu studiju biodiverziteta niti potpunu
inventarizaciju svih reZzima zastite Sireg podrucja. Zbog toga se ne daje kategoricka
tvrdnja o odsustvu svake zaStiCene vrste ili staniSta u Sirem okruzenju. Medutim,
predmetni projekat nema mehanizam direktnog zauzimanja takvih povrsina, jer ostaje
unutar ve¢ izgradenog obuhvata.

Na osnovu karaktera zahvata 1 postojeceg stepena izgradenosti, ne oekuje se znacajan
direktan negativan uticaj prenamjene na floru, faunu i prirodna staniSta. Moguéi
indirektni uticaji lokalnog su karaktera i mogu se drzati u prihvatljivim granicama
urednim odrZavanjem 1 pravilnim upravljanjem objektom.

2.11. StanovniStvo, saobracaj, pejzaz i kulturna dobra

Pregled osnovnih karakteristika pejzaza

Predmetna lokacija nalazi se u ve¢ izgradenom i infrastrukturno opremljenom prostoru
KO Maine. Pejzazni karakter neposrednog okruzenja odreden je postoje¢im objektima,
saobrac¢ajnim komunikacijama, uredenim platoima i drugim urbanim i komercijalnim
sadrzajima.

Predmetni objekat ve¢ predstavlja formiran fizicki i1 vizuelni element lokacije. Njegov
volumen, spratnost, fasadne povrsine i odnos prema okolnom prostoru uspostavljeni su
ranijom izgradnjom hotela kategorije 4*. Prenamjenom se ne povecéava gabarit, ne
podize nova gradevina i ne formira novi dominantni element u pejzazu.

Zbog toga je najznacajnija pejzazna promjena vec nastala u ranijoj fazi izgradnje
objekta. Predmetna promjena namjene utiCe prvenstveno na nacin koriS¢enja i
odrZavanja postojeceg prostora. Kvalitet fasada, krovnih 1 parternih povrSina, urednost
spoljne opreme 1 umjereno osvjetljenje imaju veci znacaj za vizuelni kvalitet lokacije
od same promjene funkcije objekta.
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Sire okruZenje ima karakter ve¢ urbanizovanog prostora sa stambenim, apartmanskim,
turistickim 1 poslovnim sadrzajima. Na samoj predmetnoj lokaciji nalazi se postojeci
apartmansko-poslovni objekat, dok naziv planskog dokumenta i katastarska evidencija
potvrduju prisustvo komercijalnih sadrzaja i benzinske pumpe u Sirem obuhvatu.

Saobracajni pristup predmetnom objektu je ve¢ formiran, kao 1 parking i manipulativne
povrsine. Prenamjena ne zahtijeva izgradnju nove pristupne saobraéajnice. U fazi
koriS¢enja relevantna su prvenstveno putnicka vozila korisnika, posjetilaca i
zaposlenih, povremena dostavna 1 servisna vozila i1 vozila komunalnih sluzbi.

Komunalna infrastruktura je takode ve¢ uspostavljena. Prvobitni hotel je projektovan
uz saglasnosti iz oblasti voda 1 kanalizacije, saobracaja 1 zaStite od pozara, a geodetska
dokumentacija potvrduje tehnicke sadrzaje u objektu. Predmetnom prenamjenom ne
formira se nova osnovna infrastrukturna mreza, ve¢ se koriste postojeci sistemi uz
redovno odrzavanje.

Naseljenost i demografske karakteristike

Prema konaCnim rezultatima Popisa stanovniStva, domacinstava 1 stanova iz 2023.
godine, na teritoriji OpStine Budva Zivjelo je 27.445 stanovnika (MONSTAT, Popis
2023). Ovaj podatak prikazuje stalno stanovnistvo, ali ne i puno sezonsko opterecenje
prostora.

Budva ima izrazenu turisticku funkciju, zbog cega se broj prisutnih lica tokom Iljetnje
sezone znatno povecava kroz dolazak turista, sezonskih zaposlenih i povremenih
korisnika stanova i apartmana. Posljedica je sezonsko povecéanje opterecenja
saobrac¢aja, vodosnabdijevanja, kanalizacije, elektroenergetske mreze 1 sistema
upravljanja otpadom.

Predmetna lokacija, medutim, nije nova tacka koncentracije korisnika. Objekat je
prvobitno izgraden kao hotel sa 4*, pa je i ranija namjena podrazumijevala boravak
gostiju, zaposlenih, vozila 1 redovno koriS¢enje komunalne infrastrukture. Nakon
prenamjene evidentirano je 16 apartmanskih jedinica uz poslovne 1 pratece sadrzaje.

Raspoloziva dokumentacija ne daje pouzdan maksimalni broj istovremenih korisnika
nove namjene, pa se takav broj ne procjenjuje proizvoljno. Sa demografskog aspekta,
projekat nema obim koji bi mogao mijenjati osnovnu strukturu stanovnistva OpStine
Budva; moguci efekat svodi se na lokalno i sezonsko kori§¢enje postojeceg objekta.

Kulturna dobra

U dostavljenoj dokumentaciji nijesu identifikovani zahvati na zasti¢enom kulturnom
dobru niti radovi koji bi otvarali novu zonu iskopa u kojoj bi se ocekivao arheoloski
nalaz. Posto se radi o postojeCem izgradenom objektu, prenamjena ne mijenja fizicki
odnos lokacije prema eventualnim kulturnim dobrima u Sirem prostoru.
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Ukoliko bi se u budu¢nosti planirali zemljani radovi van postojefeg izgradenog
obuhvata ili druga intervencija koja moze imati uticaj na kulturnu bastinu, takav zahvat
morao bi se posebno provjeriti prema tada vaze¢im uslovima i propisima. Takve
aktivnosti nijesu predmet ovog zahtjeva.

2.12. Apsorpcioni kapacitet prirodne i Zivotne sredine

Apsorpcioni kapacitet prostora predstavlja sposobnost lokacije i njenog neposrednog
okruzenja da prihvate odredena optereCenja i promjene bez znacajnog i1 trajnog
naruSavanja osnovnih funkcija Zivotne sredine.

Kod predmetnog projekta ovaj kriterijum mora se sagledavati u odnosu na ¢injenicu da
se ne radi o izgradnji novog objekta, ve¢ o prenamjeni postojeceg hotela kategorije 4*
u apartmanski objekat sa poslovanjem. Lokacija je ve¢ gradevinski zauzeta, objekat je
1zveden, prostor oko njega ureden, a osnovna komunalna i saobracajna infrastruktura
ve¢ postoji. Zbog toga se apsorpcioni kapacitet lokacije ne opterecuje na isti nacin kao
kod zahvata kojim se prvi put zauzima 1 urbanizuje prirodni ili neizgradeni prostor.

Zemljiste i postojeci stepen izgradenosti

Predmetni objekat zauzima postojecu gradevinsku povrsinu od oko 730 m2. Prenamjena
se odvija unutar ve¢ formiranog gradevinskog volumena i ne podrazumijeva dodatno
zauzimanje zemljiSta, izvodenje novih temelja, formiranje novog gradevinskog platoa
niti proSirenje prema okolnim povrSinama.

Sa stanoviSta apsorpcionog kapaciteta zemljiSta, ovo je posebno znacajno jer se ne
povecava povrsina trajno zaptivenog tla niti se dodatno smanjuje prirodna funkcija
zemljista. Uticaj koji je nastao zauzimanjem zemljiSta vezan je za raniju izgradnju
objekta i ne ponavlja se predmetnom promjenom namjene.

Zbog toga se kapacitet zemljista da prihvati predmetnu prenamjenu moze ocijeniti kao
povoljan, jer projekat ne stvara novi fizicki pritisak na ovaj resurs.

Povrsinske, podzemne i sanitarne vode

U fazi koris¢enja objekta voda se koristi prvenstveno za sanitarne i kKomunalne potrebe
apartmanskih i poslovnih prostora, kao i za odrzavanje objekta. Predmetna namjena ne
ukljucuje proizvodni ili drugi tehnoloski proces koji bi zahtijevao intenzivnu potrosnju
vode ili generisao tehnoloske otpadne vode.

Sanitarne otpadne vode imaju komunalni karakter, dok se atmosferske vode stvaraju na
postojecim krovnim 1 uredenim povrS§inama. Predmetnom prenamjenom se ne povecava
povrsina krova niti se formiraju nove znacajne nepropusne povrsine, pa se ne ocekuje
bitna promjena postojeceg rezima povrSinskog oticanja.

Apsorpcioni kapacitet prostora u odnosu na vode zavisi prvenstveno od ispravnog
funkcionisanja i1 odrzavanja postoje¢ih vodovodnih, kanalizacionih 1 odvodnih
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instalacija. Uz njihovo uredno odrzavanje, ne oc¢ekuje se dodatno znacajno opterecenje
povrsinskih ili podzemnih voda.

Kvalitet vazduha

Predmetna prenamjena ne uvodi industrijski, energetski ili drugi tehnoloski proces koji
bi predstavljao kontinuirani stacionarni izvor emisija u vazduh.

Tokom koriS¢enja mogu se ocekivati uobiCajene emisije povezane sa saobracajem
korisnika 1 radom pojedine tehnicke opreme, ali njihov karakter odgovara koriS¢enju
apartmansko-poslovnog objekta.

Posebno je vazno da je lokacija i1 prije prenamjene bila namijenjena hotelskoj funkciji,
koja je takode podrazumijevala prisustvo gostiju, zaposlenih, vozila i rad tehnic¢kih
sistema. Stoga se ne uspostavlja nova vrsta izvora emisija koja ranije nije bila
karakteristi¢na za ovaj prostor.

Apsorpcioni kapacitet u odnosu na kvalitet vazduha moze se ocijeniti kao povoljan, jer
projekat ne stvara novi znacajan izvor zagadivanja vazduha.

Buka i vibracije

Zapredmetnu prenamjenu nije karakteristi¢na dugotrajna faza intenzivnih gradevinskih
radova sa iskopima, miniranjem, radom teske mehanizacije 1 drugim izvorima visokog
nivoa buke i vibracija.

Tokom koriS¢enja objekta izvore buke mogu predstavljati vozila korisnika, klima-
uredaji, ventilacioni sistemi, pumpe i1 druga tehni¢ka oprema, kao i uobiCajene
aktivnosti korisnika objekta.

Takvi izvori imaju lokalni karakter i mogu se kontrolisati pravilnim izborom,
pozicioniranjem 1 odrZzavanjem opreme. Posebno je vaZzno da se spoljaSnje jedinice
tehnickih sistema ne usmjeravaju prema prostorima duzeg boravka ljudi u susjednim
objektima.

Apsorpcioni kapacitet prostora u odnosu na buku moze se ocijeniti kao povoljan uz
redovno odrzavanje i pravilno pozicioniranje tehnicke opreme.

Vegetacija i biodiverzitet

Predmetna lokacija predstavlja ve¢ izgradenu i antropogeno izmijenjenu prostornu
cjelinu. Prenamjena se ne S§iri na okolne zelene ili neizgradene povrSine 1 ne
podrazumijeva uklanjanje vegetacije radi formiranja novih objekata, pristupa ili
parking prostora.

Zbog toga se ne o¢ekuje novi direktni gubitak staniSta, dodatna fragmentacija prostora
niti smanjenje vegetacionog pokrivaca kao neposredna posljedica predmetnog zahvata.
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Moguc¢i indirektni uticaji tokom kori§¢enja vezani su za rasvjetu, buku, prisustvo ljudi,
vozila i komunalni otpad. Njihov karakter odgovara ve¢ postoje¢em urbanom
koriS¢enju prostora i moze se kontrolisati odgovaraju¢im na¢inom upravljanja.

Sa tog aspekta apsorpcioni kapacitet lokacije moze se ocijeniti kao povoljan, jer
prenamjena ne uspostavlja novi direktni fizicki pritisak na biodiverzitet.

Pejzaz

Pejzazna slika lokacije ve¢ je u znacajnoj mjeri odredena postoje¢im gradevinskim
volumenom. Predmetni objekat je ve¢ izgraden i vizuelno prisutan u prostoru.

Prenamjenom se ne povecava njegov gabarit, ne uvodi novi dominantni objekat i ne
formira novi vizuelni reper. Zbog toga predmetni projekat prakticno ne zahtijeva
dodatnu sposobnost prostora da ,,apsorbuje‘ novi gradevinski volumen.

Moguci pejzazni uticaji vezani su prvenstveno za kvalitet odrzavanja fasade, parternog
uredenja, zelenila, spoljaSnje opreme 1 rasvjete. Uz uredno odrzavanje objekta 1
njegovog neposrednog okruzenja, ne ocCekuje se pogorSanje postojecih pejzaznih
karakteristika prostora.

Zastiéena i druga osjetljiva podrucja

Na osnovu dokumentacije kojom raspolazemo nije utvrdeno da predmetna prenamjena
zahtijeva fizicki zahvat na zaSti¢enim prirodnim povrSinama ili drugim osjetljivim
prirodnim cjelinama.

Medutim, kako raspoloziva dokumentacija ne sadrzi posebnu studiju biodiverziteta niti
detaljnu analizu svih rezima zastite Sireg podrucja, ocjena se zasniva prvenstveno na
karakteru samog zahvata: prenamjena ostaje unutar ve¢ izgradenog objekta i ne Siri se
na okolni prirodni prostor.

predmetni projekat nema mehanizam direktnog zauzimanja ili fragmentacije takvih
povrsina.

Stanovnistvo
Lokacija se nalazi u izgradenom prostoru Budve u kojem su prisutni stalni i povremeni

stanovnici, turisti, korisnici apartmana, zaposleni i drugi korisnici prostora.

Predmetna prenamjena ne uvodi funkciju boravka ljudi u prostor u kojem ona
prethodno nije postojala. Objekat je prvobitno bio hotel kategorije 4*, odnosno objekat
koji je po svojoj prirodi ve¢ bio namijenjen smjeStaju i boravku veceg broja korisnika.
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Nakon prenamjene u objektu je evidentirano 16 apartmanskih jedinica, uz poslovne i
prate¢e sadrzaje. Broj korisnika moze sezonski varirati, ali takva dinamika odgovara
opstem karakteru Budve kao turistickog podrucja.

Ne ocekuje se da predmetni pojedinacni projekat znafajno izmijeni naseljenost ili
demografsku strukturu Sireg podrucja.

Komunalna i saobracajna infrastruktura

Predmetni objekat ve¢ je infrastrukturno opremljen i ranije je kori§¢en kao hotelski
objekat. Prenamjena koristi postojece saobracajne pristupe, vodovodne, kanalizacione,
elektroenergetske i1 druge tehnicke sisteme.

Ne planira se izgradnja nove pristupne saobracajnice niti formiranje nove osnovne
komunalne infrastrukture.

Najznacajnije optereCenje infrastrukture moZe nastati u periodima povecane
popunjenosti objekta, naro€ito tokom turistiCke sezone. Medutim, radi se o vrstama
optere¢enja koje su karakteristicne za predmetno podrucje i koje su postojale i kod
prethodne hotelske namjene.

Apsorpcioni kapacitet komunalne infrastrukture zato se moze ocijeniti kao povoljan uz
uslov njenog redovnog odrzavanja i koriS¢enja u okviru projektovanih kapaciteta.

Kumulativno opterecenje prostora

Pri ocjeni apsorpcionog kapaciteta potrebno je uzeti u obzir da se predmetni objekat
nalazi na podrucju Budve koje je intenzivno koriS¢eno, posebno tokom turisticke
sezone. Saobracaj, potrosnja vode 1 elektrine energije, nastanak otpadnih voda 1
komunalnog otpada predstavljaju kumulativna optere¢enja koja nastaju djelovanjem
veceg broja stambenih, turistickih i poslovnih objekata.

Medutim, predmetna prenamjena sama po sebi ne predstavlja novi veliki izvor takvog
opterecenja. Ona mijenja nacin koriS¢enja objekta koji je ve¢ imao turisticku funkciju 1
vec je bio uklju€en u postojece infrastrukturne 1 komunalne tokove.

Zbog toga doprinos predmetne prenamjene ukupnom kumulativnom optere¢enju
prostora treba posmatrati kao ogranic¢en u odnosu na ukupno postojee opterecenje
urbanog podrucja.
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Tabelarni pregled apsorpcionog kapaciteta

Osjetljivost u
odnosu na
projekat

Apsorpcioni
kapacitet

Element zZivotne

: Razlozi ocjene
sredine

Objekat 1 uredene povrsine ve¢
Zemljiste Mala Povoljan postoje; nema novog
zauzimanja zemljista ni iskopa

PovrSinske 1 : Ne povecavaju se krovne i
Mala do | Povoljan  uz|. ..
atmosferske : . . izgradene povrsine; potrebno
umjerena odrzavanje . . )
vode uredno odrzavanje odvodnje
Nema zahvatanja podzemnih
Podzemne vode | Mala Povoljan voda niti novih zemljanih
radova
. Nema proizvodnih procesa niti
Kvalitet : . . ) )
Mala Povoljan novih znacajnih stacionarnih
vazduha . .
izvora emisija
Izvori su saobracaj 1 tehnicka
. .. | Mala do | Povoljan  uz | oprema; mogu se kontrolisati
Buka i vibracije : . : o O :
umjerena tehni¢ke mjere | pravilnim pozicioniranjem i
odrzavanjem
Nema novog  zauzimanja
Flora i fauna Mala Povoljan staniSta niti uklanjanja

vegetacije zbog prenamjene
Postoje¢i gradevinski volumen

Pejzaz Mala Povoljan .
S€ NC povecava
Objekat je 1 ranije imao
o Mala do : . e g )
Stanovnistvo . Povoljan funkciju smjestaja veceg broja
umjerena Y
korisnika
: Koriste se postoje¢i sistemi;
Umjerena, . .
Komunalna narocito Uslovno opterecenje zavisi od stvarne
infrastruktura . povoljan popunjenosti i sezonskog
sezonski o
kori§¢enja
Budva je sezonski intenzivno
Kumulativni Umierena Povoljan  do | opterecena, ali prenamjena ne
uticaji J umjeren predstavlja novi veliki izvor
pritiska

Apsorpcioni kapacitet predmetne lokacije i njenog neposrednog okruzenja moze se
ocijeniti kao pretezno povoljan za predmetnu prenamjenu. Kljuéni razlog za takvu
ocjenu jeste Cinjenica da se zahvat realizuje unutar ve¢ izgradenog i infrastrukturno
opremljenog objekta, bez novog zauzimanja zemljiSta, formiranja novog gradevinskog
volumena ili uvodenja proizvodnih i tehnoloSkih procesa.

Potencijalna opterecenja vezana su prvenstveno za redovno kori$¢enje apartmansko-
poslovnog objekta — potrosnju vode i energije, sanitarne otpadne vode, komunalni
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otpad, saobracaj 1 rad tehnicke opreme. Uz uredno funkcionisanje infrastrukture,
pravilno upravljanje otpadom i otpadnim vodama i redovno odrzavanje tehniCkih
sistema, ne ocekuje se prekoracenje sposobnosti prostora da prihvati opterecenja koja
proizilaze iz predmetne prenamjene.

2.13. Razgrani¢enje predmetnog zahvata od istorijski izvedenih radova

Za pravilnu procjenu uticaja vazno je jasno razdvojiti radove kojima je prvobitno
izgraden hotel od radova i aktivnosti koje pripadaju predmetnoj prenamjeni. Temelji,
nosiva konstrukcija, osnovni gradevinski volumen, prvobitno zauzimanje zemljista,
glavni pristup 1 osnovna infrastrukturna rjeSenja nastali su u ranijoj fazi realizacije
hotela i ne predstavljaju novu aktivnost koju sada treba ponovo procjenjivati kao buduci
zahvat.

Predmet sadasnjeg postupka je promjena funkcionalne organizacije 1 nain koriS¢enja
vec izgradenog objekta. Stru¢ni nadzor radove na prenamjeni opisuje kao gradevinsko-
zanatske, odnosno zanatske 1 zavrSne radove, a njihova faza je zavrSena. Zbog toga se
bududi uticaji prvenstveno vezuju za koriS¢enje apartmana i poslovnih prostora, rad
tehnickih sistema, potro$nju vode 1 energije, sanitarne otpadne vode, komunalni otpad,
saobracaj korisnika i redovno odrZavanje.

Ovakvo razgrani€enje sprecava da se uticaji prvobitne izgradnje, koji su ve¢ realizovani
u proslosti, neopravdano pripisuju sadaSnjoj prenamjeni. Istovremeno, ono ne
iskljucuje obavezu da se procijene svi realni uticaji nove funkcije objekta, ukljucujuci
kumulativno optereCenje komunalne infrastrukture 1 mogucée akcidentne situacije
tokom eksploatacije.

2.14. Scenarij bez prenamjene 1 referentno postojece stanje

Za potrebe poredenja, scenarij bez prenamjene podrazumijevao bi zadrzavanje
prvobitne hotelske funkcije u ve¢ izgradenom objektu. I u tom scenariju objekat bi ostao
fizicki prisutan na istoj lokaciji, koristio bi vodu i elektri€énu energiju, stvarao sanitarne
otpadne vode 1 komunalni otpad 1 generisao saobracaj gostiju, zaposlenih, dostave i
Servisa.

Realizovana prenamjena mijenja unutrasnju funkcionalnu organizaciju 1 reZim
koriS¢enja, ali ne stvara novu gradevinsku parcelu, novi gradevinski volumen niti novi
tehnoloski proces. Zbog toga se klju¢na razlika izmedu dva scenarija ne nalazi u
fizickom zauzimanju prostora, ve¢ u nac¢inu i intenzitetu koris¢enja postojeceg objekta.

RaspoloZiva dokumentacija ne daje dovoljno pouzdane operativne podatke da bi se
numericki uporedili maksimalni broj korisnika, dnevna potroSnja vode ili broj vozila za
hotelsku i apartmansko-poslovnu namjenu. Zbog toga se poredenje zasniva na vrsti
uticaja: u oba slu¢aja dominantni su komunalni tokovi 1 saobracaj korisnika, dok se
prenamjenom ne uvodi kvalitativno novi izvor emisija ili rizika.

Referentno stanje za ovu procjenu zato predstavlja postojeci, ve¢ izgradeni objekat i
njegovo neposredno uredeno okruZzenje. U odnosu na takvo stanje procjenjuje se da li
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nova funkcija moze proizvesti znacajne dodatne uticaje, a ne hipoteticka ponovna
1zgradnja objekta od pocetka.
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3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

3.1. Predmet i obim prenamjene

Predmet projekta je prenamjena postojeceg objekta, prvobitno odobrenog 1 izgradenog
kao hotel kategorije 4*, u apartmanski objekat sa poslovanjem. Projekat se nalazi na
UP br. 2, na djelovima k.p. 3079/1 i 3079/2 KO Maine, u zahvatu LSL ,,Benzinska
pumpa Lapci¢i, Opstina Budva. Izmijenjeni revidovani glavni projekat prenamjene
izradio je ,,Oliver-ing* d.o.o., a revidovao ,,DIAGRAM* d.o.0. Podgorica. Konacni
izvjesStaj stru¢nog nadzora radove klasifikuje kao gradevinsko-zanatske radove i
konstatuje da su izvedeni u potpunosti prema urbanisticko-tehnickim uslovima,
izmijenjenom revidovanom glavnom projektu 1 tehnickim propisima, bez vidljivih
nedostataka.

Ovakav opis potvrduje da se sa aspekta Zivotne sredine ne procjenjuje nova izgradnja,
ve¢ promjena nacina koriS€enja ve¢ formiranog gradevinskog fonda. Ne postoje
aktivnosti poput miniranja, velikih iskopa, temeljenja, betoniranja nove konstrukcije,
formiranja novog gradiliSta na prirodnoj povrSini ili izgradnje nove pristupne
infrastrukture.

U prakti¢nom smislu, predmet projekta je promjena nacina kori§¢enja ve¢ izgradenog
fonda. Nakon prenamjene isti gradevinski volumen prihvata 16 apartmanskih jedinica,
poslovne prostore i pratece tehnicke, servisne 1 nestambene sadrzaje. Ova Cinjenica je
osnovna za dalje sagledavanje uticaja: promjena funkcije moze mijenjati raspored
korisnika 1 komunalne tokove, ali ne proizvodi prostorne uticaje karakteristine za
formiranje novog objekta.

3.1.1. Osnovni identifikacioni 1 fizi€ki podaci projekta

Za potrebe procjene uticaja projekat je potrebno opisati kao postoje¢u gradevinsku
cjelinu sa jasno definisanom novom funkcionalnom organizacijom, a ne kao projekat
nove izgradnje. Dostavljena dokumentacija potvrduje da je objekat fizi¢ki izveden, da
je prenamjena projektno obradena 1 revidovana, da je prijavljena nadleZznom organu i
da je nad izvodenjem radova vrSen stru¢ni nadzor. U geodetskom elaboratu od
22.07.2024. godine objekat je evidentiran kao objekat br. 1 na k.p. 3079/1 KO Maine,
sa namjenom ,,apartmansko-poslovni objekat®.

U tabeli novog stanja geodetskog elaborata iskazana je povrSina objekta od 730 m?. Taj
podatak predstavlja geodetski podatak o objektu i1 ne treba ga poistovjecivati sa zbirom
povrSina posebnih djelova niti sa bruto gradevinskim povr§inama iz prvobitne
gradevinske dozvole. Zbir iskazanih povrSina svih 27 posebnih djelova nakon
prenamjene iznosi 1.711,18 m?, pri ¢emu su u taj zbir ukljuceni apartmanski, poslovni,
tehnicki 1 nestambeni/krovni prostori. RazliCite vrijednosti zato ne predstavljaju
kontradikciju, ve¢ posljedicu razli¢itog nacina iskazivanja geodetske, neto i bruto
povrsine.
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Tabela 3.1. Klju¢ni parametri postojeéeg objekta nakon prenamjene

Parametar Podatak prema dostavljenoj dokumentaciji
UP br. 2, djelovi k.p. 3079/1 i 3079/2 KO Maine, LSL

Lokacija ,,Benzinska pumpa Lapci¢i*, Opstina Budva
Katastarska

identifikacija u | k.p. 3079/1 KO Maine, objekat br. 1
geodetskom elaboratu

Namjen_a nakon Apartmansko-poslovni objekat

prenamjene

Povrsina objekta u

tabeli novog | 730 m?

geodetskog stanja

Suteren 2 + Suteren 1 + prizemlje + prvi sprat + drugi
sprat + krovna terasa/nestambeni prostori
Broj posebnih djelova | 27 (PD1-PD27)
Apartmanske jedinice | 16 (PD10-PD25), ukupno 730,46 m?
Poslovni posebni | 7 (PD1, PD2, PD4, PD5, PD6, PD7 i PD8), ukupno
djelovi 371,49 m?
Tehnicki posebni dio | 1 (PD3), 97,91 m?
g'_estambe“' PosebNi | 5 ppg, PD26 i PD27), ukupno 511,32 m2
jelovi
Ukupna_l _ povrSina 1.711.18 m?
posebnih djelova
Izvor: Elaborat geodetskih radova — prenamjena hotela sa 4* u apartmanski objekat

sa poslovanjem, 22.07.2024. godine.

Vertikalna organizacija

3.1.2. Funkcionalni bilans projekta

Funkcionalni bilans pokazuje da nova namjena nije jednonamjenska stambena ili
turisticka cjelina, ve¢ kombinacija apartmanskih jedinica, poslovnih prostora, tehnicko-
servisnih sadrzaja i nestambenih/krovnih povr§ina. Dominantnu funkcionalnu grupu po
broju jedinica Cine apartmani (16 posebnih djelova), dok znacajan dio iskazane
povrsine ¢ine krovne terase i1 drugi nestambeni prostori. Sa aspekta Zivotne sredine ova
struktura je vazna jer potvrduje odsustvo proizvodnog procesa: osnovni tokovi u radu
objekta su boravak korisnika, koriS¢enje sanitarnih ¢vorova i kuhinjskih zona,
administrativno/poslovno koriS¢enje prostora, odrZzavanje objekta 1 redovno komunalno
servisiranje.

Tabela 3.2. Funkcionalna struktura posebnih djelova

: Broj posebnih e Udio u zbiru
Funkcionalna grupa djeljo V'Z Povrsina (m?) nosebnih djelova
Apartmani 16 730,46 42,69%

Poslovni prostori 7 371,49 21,71%
Tehnicki prostor 1 97,91 5,72%
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: Broj posebnih ” ,» |Udio u  zbiru
Funkcionalna grupa djelova Povrsina (m?) oosebnih djelova
Nestam_bem/krovnl 3 511,32 29 88%
prostori
UKUPNO 27 1.711,18 100,00%

3.1.3. EtaZna organizacija objekta

Objekat je organizovan kroz dvije suterenske etaze, prizemlje, prvi i drugi sprat i
krovne/nestambene povrSine. Funkcionalna raspodjela prati logiku mjeSovitog
apartmansko-poslovnog objekta: suterenske etaze dominantno sadrze poslovne,
tehnicke 1 servisne sadrzaje; prizemlje je mjeSovito, sa poslovnim prostorom,
nestambenim dijelom i tri apartmana; prvi i drugi sprat imaju dominantno apartmansku
funkciju; krovni nivo ¢ine nestambeni prostori/krovne terase.

Tabela 3.3. Povrsinski bilans po etazama

Posebni 29;
Etaza di . Dominantna funkcija povrsina Udio
jelovi (m?)
Suteren 2 PD1-PD2 | Poslovni prostori 143,03 8,36%
Suteren1 | PD3-pD7 | Lehnicki, poslovniiservisni| 5y, gq 12,39%
sadrzaji
Prizemlje | PD8_pD12 | OSIOVNL,  nestambeni i | 5e; /g 15,63%
apartmanski sadrzaji
: PD13- : 0
Prvi sprat PD18 Apartmani 279,26 16,32%
: PD19- , 0
Drugi sprat PD2S Apartmani 303,93 17,76%
Krovna PD26- Nestambeni prostori/krovne 505,49 29 54%
terasa PD27 terase
UKUPNO | PD1-PD27 | Sve funkcije 1.711,18 100,00%

3.1.3.1. Suteren 2

Suteren 2 obuhvata dva posebna dijela — PD1 povrsine 99,00 m? i PD2 povrsine 44,03
m2. Oba dijela su u geodetskoj dokumentaciji evidentirana kao poslovni prostori. U
prikazu prostorija evidentirane su poslovne prostorije i sanitarni ¢vorovi. Ukupna
iskazana povrSina ove etaze iznosi 143,03 m? Sa aspekta zivotne sredine, rije€ je o
zatvorenim poslovnim sadrzajima bez proizvodnog procesa; relevantni tokovi su
potrosnja elektri¢ne energije i vode, sanitarne otpadne vode, komunalni otpad i lokalna
buka korisnika.

3.1.3.2. Suteren 1

Suteren 1 obuhvata pet posebnih djelova (PD3-PD7), ukupne povrsine 211,99 m?. PD3
ima tehnic¢ku funkciju 1 u geodetskom prikazu obuhvata tehnicku prostoriju, bazen za
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vodu, pumpno/postrojenje za vodu i sanitarni prostor. PD4 je poslovni prostor-dupleks
sa kancelarijskom funkcijom i galerijom, PD5 i PD6 su poslovni prostori/kancelarije,
dok je PD7 evidentiran kao poslovni prostor sa funkcijom veseraja. Ova etaza zato ima
najve¢i znacaj za tehnicko 1 servisno funkcionisanje objekta, ali dostavljena
dokumentacija ne pokazuje postojanje tehnoloskog procesa ili proizvodne djelatnosti
koja bi stvarala tehnoloske otpadne vode ili procesne emisije.

3.1.3.3. Prizemlje

Prizemlje obuhvata pet posebnih djelova (PD8-PD12), ukupne povrsine 267,48 m?2.
PD8 je poslovni prostor povrSine 114,38 m?, PD9 nestambeni prostor povrsine 5,83 m?,
dok su PD10, PD11 i PD12 apartmanske jedinice povrSina 45,12 m?, 48,74 m? 1 53,41
m2. Geodetski prikazi apartmanskih jedinica evidentiraju tipi¢ne stambeno-boravisne
sadrZaje — dnevne 1 spavace prostorije, kupatila i terase. Prizemlje je time funkcionalno
mjeSovita etaza na kojoj se prepli¢u poslovna i apartmanska namjena, ali bez aktivnosti
koje po vrsti imaju vec¢e ekoloSko opterec¢enje od uobi¢ajenog boravisno-poslovnog
objekta.

3.1.3.4. Prvi sprat

Prvi sprat je u cjelini apartmanske namjene 1 obuhvata Sest jedinica: PD13 (60,03 m?),
PD14 (39,26 m?), PD15 (56,20 m?), PD16 (30,16 m2), PD17 (29,97 m?) i PD18 (63,64
m?2). Ukupna povrsina posebnih djelova na prvom spratu iznosi 279,26 m2. Struktura
prostorija odgovara apartmanskom kori$¢enju: dnevne odnosno dnevno-kuhinjsko-
trpezarijske zone, spavace prostorije gdje su predvidene, kupatila 1 terase. Ova etaza je
izvor standardnih sanitarno-komunalnih tokova i ne uvodi posebne tehnoloske procese.

3.1.3.5. Drugi sprat

Drugi sprat je takode u cjelini apartmanske namjene 1 sadrzi sedam jedinica: PD19
(60,61 m2), PD20 (39,06 m?), PD21 (31,32 m?), PD22 (38,75 m?), PD23 (38,34 m?),
PD24 (38,49 m?) 1 PD25 (57,36 m?). Ukupna iskazana povrsSina iznosi 303,93 m?. U
okviru apartmana evidentirane su dnevne/dnevno-kuhinjske zone, kupatila, spavace
sobe kod vecih jedinica, terase, a kod PD25 1 garderober. Ekoloski profil etaZe je isti
kao kod prvog sprata: voda i elektri¢na energija kao osnovni ulazni resursi, a sanitarne
otpadne vode i komunalni otpad kao osnovni izlazni tokovi.

3.1.3.6. Krovna terasa i nestambeni prostori

Krovni nivo obuhvata PD26 povrSine 164,94 m? i PD27 povrSine 340,55 m?, ukupno
505,49 m2. Oba dijela evidentirana su kao nestambeni prostori/krovne terase. Za PD27
geodetski prikaz posebno navodi krovnu terasu povrSine 333,42 m?, dva toaleta 1
ostavu, dok PD26 predstavlja krovne terase ukupne povrsine 164,94 m?. Ove povrSine
nemaju proizvodnu namjenu; njihov znacaj u procjeni odnosi se na atmosferske vode,
bezbjedno koris¢enje, odrzavanje hidroizolacije i odvodnje 1 eventualnu buku korisnika
u periodu koris¢enja.
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3.1.4. Detaljna struktura posebnih djelova
Radi potpunog sagledavanja veli¢ine i namjene projekta, u narednoj tabeli prikazani su
svi posebni djelovi koji su evidentirani u dostavljenom geodetskom elaboratu. PovrSine

su preuzete iz geodetskih tabela i predstavljaju osnov za opis funkcionalne organizacije
u ovom zahtjevu.

Tabela 3.4. Pregled svih posebnih djelova i njihove funkcionalne strukture

PovrsSina | Funkcionalni sadrzaj prema
(m?) geodetskom prikazu

viSe poslovnih prostorija 1
sanitarni ¢vorovi

poslovne prostorije i sanitarni

Etaza PD | Namjena

Suteren 2 | PD1 | Poslovni prostor | 99,00

Suteren 2 | PD2 | Poslovni prostor | 44,03

¢vorovi
Tehnicka tehnicka prostorija, bazen =za
Suteren 1 | PD3 . 97,91 vodu, pumpno/postrojenje za
prostorija

vodu, sanitarni prostor
kancelarija, kupatilo, poslovni
35,13 prostor-dupleks, kancelarija-

Suteren 1 | pD4 | Poslovni - prostor

— dupleks .
galerija
Suteren 1 | PD5 | Poslovni prostor | 11,37 kancelarija
Suteren 1 | PD6 | Poslovni prostor | 11,25 kancelarija

Poslovni prostor /
servisni sadrzaj
Prizemlje | PD8 | Poslovni prostor | 114,38 poslovni prostor

Suteren 1 | PD7 56,33 veseraj

Prizemlje | PD9 Nestambeni 5,83 sanitarni/nestambeni prostor
prostor

Prizemlje | PD10 | Apartman 45,12 dnevna 1 spavaca zona, kupatilo,
terasa

Prizemlje | PD11 | Apartman 48,74 dnevna 1 spavaca zona, kupatilo,
terasa

Prizemlje | PD12 | Apartman 53,41 ?;Z\S’ga i spavaca zona, kupatilo,

Prvi sprat | PD13 | Apartman 60,03 dnevn_a soba/kuhinja/trpezarija i
kupatilo

Prvi sprat | PD14 | Apartman 39,26 dnevn.a soba, spavaca soba i
kupatilo

Prvi sprat | PD15 | Apartman 56,20 Senrzzga i spavaca zona, kupatilo,

Prvi sprat | PD16 | Apartman 30,16 dnevna zona, kupatilo, terasa

Prvi sprat | PD17 | Apartman 29,97 dnevna zona, kupatilo, terasa

Prvi sprat | PD18 | Apartman 63,64 ?;Z\S];la i spavaca zona, kupatilo,

Drugi PD19 | Apartman 60,61 dnevn_a soba/kuhinja/trpezarija i

sprat kupatilo
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Etaja PD Namjena Povrsina | Funkcionalni _sadrzaj prema
(m?) geodetskom prikazu

Drugi PD20 | Apartman 39,06 dnevn_a soba, spavaca soba 1

sprat kupatilo

Eprrt:agl PD21 | Apartman 31,32 dnevna zona, kupatilo, terasa

Drugi :

sprat PD22 | Apartman 38,75 dnevna zona, kupatilo, terasa

Drugi .

sprat PD23 | Apartman 38,34 dnevna zona, kupatilo, terasa

Drugi .

sprat PD24 | Apartman 38,49 dnevna zona, kupatilo, terasa

Drugi PD25 | Apartman 57,36 dnevna 1 spavaca  zona,

sprat garderober, kupatilo, terasa

Krovna Nestambeni

PD26 | prostor / krovna | 164,94 krovne terase
terasa
terasa
Krovna Nestambeni
terasa PD27 | prostor / krovna | 340,55 krovna terasa, dva toaleta i ostava
terasa

Napomena: opis unutrasnje strukture zasniva se na nazivima prostorija vidljivim u
dostavljenom geodetskom prikazu. Tamo gdje raspolozivi tekstualni izvod ne
omogucava pouzdano povezivanje svake pojedinacne povrsine sa nazivom prostorije,
u tabeli je naveden funkcionalni sadrzaj bez izmisljanja pojedinacnih kvadratura
prostorija.

3.1.5. Nacin funkcionisanja objekta nakon prenamjene

Objekat nakon prenamjene funkcioniSe kao kombinacija apartmanskog
smjestaja/boravka i poslovnih sadrzaja. U njemu nema proizvodne linije, prerade
sirovina, tehnoloSke obrade materijala niti procesa sa kontinuiranim dovodom sirovina
1 izlazom proizvoda. Zato se ,,proces® koriS¢enja, u smislu kriterijuma za procjenu
uticaja, svodi na uobicajene tokove boravisno-poslovnog objekta: dolazak korisnika i
zaposlenih, kori§¢enje apartmana 1 poslovnih prostora, potro$nju vode 1 elektri¢ne
energije, nastanak sanitarnih otpadnih voda i komunalnog otpada, ¢iS¢enje 1 tehnicko
odrzavanje 1 odlazak korisnika/vozila.

Tabela 3.5. Osnovni materijalni i energetski tokovi tokom koriS¢enja

Grupa Tok/aktivnos Obis Ekoloska
P t P karakteristika
Ulazni Plce',. higijena, salvl}:[e}mg " | Nema tehnoloske
Voda kuhinjske potrebe, cCiS¢enje 1
tok . : procesne vode
odrzavanje
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Gruna Tok/aktivnos Obis Ekoloska
P t P karakteristika
Ulazni Elektricna RaS\{jeté}! o qredap, Nema  energetskog
. ventilacija/klimatizacija i druga | procesa zasnovanog
tok energija o : ..
standardna tehni¢ka oprema na proizvodnji
: Roba I Potrosni prmzvod}w%(or.lsmka? Povremene kolicine,
Ulazni . sredstva  za  CiS¢enje 1 e
potro$ni . . .. .| bez skladiStenja
tok . odrzavanje, kancelarijski | . o
materijal . industrijskih sirovina
materijal
Boravak u Spavanje,
Aktivnost : priprema/konzumacija  hrane, | Boravisna funkcija
apartmanima higiiena
igijena i odmor
Kancelarijsko/usluzno :
. : N Bez proizvodnog
Aktivnost | Poslovanje koriS¢enje  prostora  prema
o : S procesa
evidentiranoj namjeni
Izlazni Sanitarne Kupatila, toaleti i kuhinjske Komunalni karalfte.r;
nema tehnoloskih
tok otpadne vode | zone :
otpadnih voda
: Komunalni i o . .| Standardno
Izlazni .. Korisnici apartmana i poslovnih
ambalazni DA : komunalno
tok prostora, ¢iS¢enje 1 odrzavanje .
otpad upravljanje
Izlazni Buka i lokalne | Kretanje korisnika i vozila, rad | Lokalno, bez
tok emisije standardne tehnicke opreme industrijskih izvora

Funkcionisanje objekta nakon prenamjene moze se posmatrati kroz nekoliko
svakodnevnih tokova: dolazak i boravak korisnika apartmana, koris¢enje poslovnih
prostora, povremenu dostavu 1 servisiranje, ¢iS¢enje 1 odrzavanje, sakupljanje otpada i
odlazak korisnika 1 vozila. Nijedan od tih tokova nije tehnoloSki proces; oni su
karakteristicni za mjeSoviti smjeStajno-poslovni objekat i odvijaju se unutar veé
formirane urbane cjeline.

3.1.6. Kapacitet projekta i broj korisnika

Dostavljena geodetska dokumentacija pouzdano definiSe broj posebnih apartmanskih
jedinica — ukupno 16 — ali ne sadrzi podatak o projektovanom maksimalnom broju
korisnika po apartmanu, maksimalnom dnevnom broju korisnika poslovnih prostora
niti broju zaposlenih. Zbog toga u ovoj dokumentaciji nije uveden proizvoljan kapacitet
u osobama. Takav podatak bi mogao biti naveden samo na osnovu odgovarajuceg dijela
izmijenjenog glavnog projekta ili drugog zvani¢nog akta. Za screening procjenu uticaja
ova praznina se tretira konzervativno: procjenjuje se vrsta uticaja 1 raspoloZiva
infrastruktura, bez izmisljanja kvantitativnih opterecenja.

Isto vazi 1 za broj parking mjesta, vrSne protoke vode, instalisanu elektri¢nu snagu 1
kapacitete ventilacionih/klimatizacionih uredaja: raspoloziva dokumentacija u ovom
predmetu ne daje pouzdane tehnic¢ke vrijednosti koje bi bilo opravdano prepisati u
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zahtjev. U dokumentu se zato jasno razlikuju potvrdeni projektni podaci od stru¢nog
opisa tipi¢nih tokova koriSc¢enja.

3.1.7. Vodosnabdijevanje, sanitarni sistem 1 tehnicki sadrzaji

Prvobitna gradevinska dozvola za hotel izdata je uz prethodno pribavljenu vodnu
saglasnost 1 saglasnost DOO ,,Vodovod 1 kanalizacija® Budva, §to potvrduje da su
vodosnabdijevanje 1 odvodenje otpadnih voda bili sastavni dio odobrenog tehnickog
rjeSenja. Geodetski elaborat nakon prenamjene dodatno potvrduje postojanje tehnickog
prostora PD3 u Suterenu 1, u kojem su evidentirani bazen za vodu i pumpno/postrojenje
za vodu. Dostavljena dokumentacija, medutim, ne sadrzi pouzdan podatak o zapremini
tog bazena ili kapacitetu pumpnog sistema, pa se te vrijednosti ne navode.

Otpadne vode nastaju iz kupatila, toaleta, kuhinjskih zona i poslovnih sanitarnih
¢vorova 1 po vrsti odgovaraju komunalnim sanitarnim otpadnim vodama. Prenamjenom
se ne uvodi proces koji bi stvarao tehnoloske otpadne vode sa specificnim zagaduju¢im
materijama. Krovne terase i spoljne uredene povrsine generisu atmosferske vode, zbog
¢ega je redovno odrZavanje slivnika 1 odvodnje vazan element eksploatacije objekta.

Vodosnabdijevanje 1 odvodenje sanitarnith voda predstavljaju jednu od vaznijih
operativnih veza objekta sa okruzenjem. Posto nije rije¢ o proizvodnom objektu, nema
procesne vode niti otpadnih voda sa specifiénim hemijskim optere¢enjem. Ekoloski
rizik vezan za ovaj sistem svodi se na kvar, curenje ili neuredno koriS¢enje instalacija,
Sto se kontrolise redovnim pregledom, servisiranjem i brzom sanacijom.

Tehnicki prostor PD3 sa bazenom za vodu 1 pumpnim postrojenjem ima funkciju
podrske redovnom radu objekta. Oprema u tom prostoru treba da se odrzava tako da
nema nekontrolisanog curenja, prekomjerne buke ili vibracija i da je pristup za pregled
I servis nesmetan.

3.1.8. Elektroenergetski, masinski 1 protivpozarni sistemi

Kao viSespratni apartmansko-poslovni objekat, zgrada koristi elektri¢ne instalacije za
rasvjetu, prikljucenje kucanskih 1 poslovnih uredaja i rad standardne tehnicke opreme.
Dokumentacija stru¢nog nadzora medu prilozima navodi izvjeStaj o ispitivanju
primijenjenih mjera zaStite 1 zdravlja na radu za elektroinstalacije 1 gromobran, §to
potvrduje da su elektri¢ne instalacije 1 zaStita od atmosferskog praznjenja predmet
tehnicke kontrole.

Za prvobitni objekat pribavljena je 1 saglasnost na mjere zaStite od pozara. U
eksploataciji prenamijenjenog objekta relevantni su redovni pregledi instalacija i
protivpozarne opreme, prohodnost evakuacionih pravaca i servisiranje ventilacione i
klimatizacione opreme. Raspolozivi materijal ne sadrzi specifikacije pojedinacnih
uredaja 1 njihovih snaga, pa se u ovom zahtjevu ne navode tehnic¢ke vrijednosti koje
nijesu dokumentovane.
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Masinski 1 elektroenergetski sistemi nijesu sami po sebi znacajan izvor emisija u
zivotnu sredinu, ali njihovo stanje direktno uti¢e na energetsku efikasnost, buku i
bezbjednost. Zbog toga se procjena ne zasniva na pretpostavci da uticaja nema, ve¢ na
potrebi urednog odrzavanja klimatizacionth 1 ventilacionih uredaja, pumpi,
elektroinstalacija 1 zaStitnih sistema.

ProtivpoZarna zaStita je posebno vazna zbog mjeSovite funkcije 1 boravka veceg broja
korisnika. Prohodni evakuacioni putevi, ispravna signalizacija i oprema za pocetno
gaSenje, kao 1 periodi¢ne kontrole elektroinstalacija predstavljaju osnovne uslove
bezbjedne eksploatacije 1 istovremeno smanjuju vjerovatnocu akcidenta sa
posljedicama po Zivotnu sredinu.

3.1.9. Saobracajno funkcionisanje 1 pristup

Fotodokumentacija stru¢nog nadzora prikazuje postojeci izgradeni objekat sa uredenim
pristupnim 1 parking/manipulativnim povrSinama. Predmet prenamjene ne
podrazumijeva formiranje nove pristupne saobracajnice ni novu saobracajnu
infrastrukturu. Tokom koriS¢enja saobracaj ¢ine prvenstveno putnicka vozila korisnika,
zaposlenih i posjetilaca, povremena dostavna i servisna vozila i vozila komunalnih
sluzbi. Broj parking mjesta nije pouzdano definisan u dostavljenom materijalu, pa se
ne kvantifikuje.

Saobracajno funkcionisanje treba posmatrati u kontekstu prethodne hotelske funkcije.
Lokacija je i ranije bila namijenjena dolasku i odlasku gostiju, zaposlenih, servisnih i
dostavnih vozila. Prenamjena zato ne uvodi potpuno novu saobra¢ajnu funkciju, vec
moze mijenjati njen dnevni i sezonski raspored.

Za procjenu je bitno da se ne uvodi redovan teski teretni saobracaj, transport sirovina
ili odvoz proizvodnog materijala. Dominantna su putnic¢ka vozila i povremena servisna
i komunalna vozila, pa se moguci uticaji svode na lokalnu buku, kratkotrajne emisije iz
vozila i potrebu urednog parkiranja i nesmetanog pristupa objektu.

3.1.10. Vrsta i obim izvedenih radova na prenamjeni

Kona¢ni izvjestaj stru¢nog nadzora radove na prenamjeni kvalifikuje kao ,,gradevinsko-
zanatske radove®, dok izjava stru¢nog nadzora potvrduje da su izvedeni u skladu sa
izmijenjenim revidovanim glavnim projektom i da je objekat podoban za upotrebu. U
dostavljenom izvjestaju ne postoji detaljan predmjer svih pojedinaénih radova iz kojeg
bi bilo opravdano navesti tacne koliCine zidarskih, instalaterskih ili zavrSnih
intervencija. Zbog toga se u ovom zahtjevu ne konstruiSe spisak radova koji nije
dokumentovan.

Za procjenu uticaja je, medutim, pouzdano utvrdeno da je faza prenamjene zavrSena i
da sadasnji predmet ne otvara novu fazu velikih zemljanih radova, temeljenja ili
izgradnje novog gradevinskog volumena. Uticaji koji su mogli pratiti zavrSene
gradevinsko-zanatske radove — privremena buka, prasina, ambalazni i manji
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gradevinski otpad 1 prisustvo izvodaca — vremenski su ograni¢eni na ve¢ okon¢anu fazu
1 nijesu kontinuirani uticaji buduceg rada objekta.

U stru¢nom smislu, prenamjena je zato prije svega unutraSnja i funkcionalna
transformacija objekta, a ne novo gradenje u prostoru. Iako su tokom radova mogli
nastajati praSina, buka 1 otpad od zavrSnih intervencija, ti uticaji su bili vremenski
ograniceni na period izvodenja 1 ne predstavljaju trajne izvore optere¢enja tokom
buduce eksploatacije.

3.1.11. Granice predmetnog projekta

Granica predmetnog projekta za potrebe ovog postupka odredena je postojecim
objektom i njegovom funkcionalnom prenamjenom. Predmet ne obuhvata ponovnu
procjenu prvobitne izgradnje hotela iz 2016. godine kao da objekat tek treba da bude
izgraden. Temelji, osnovna nosiva konstrukcija, gradevinski volumen i1 osSnovno
zauzimanje zemljiSta pripadaju istoriji prvobitno odobrenog objekta. U sadaSnjoj
procjeni analiziraju se: nova funkcionalna struktura posebnih djelova, komunalni i
energetski tokovi apartmansko-poslovnog koriSéenja, saobracaj korisnika, rad i
odrzavanje tehnickih sistema, nastanak otpada i moguénost akcidentnih dogadaja
tokom eksploatacije.

Granice projekta nijesu samo prostorne nego i funkcionalne. U ovu procjenu ulaze svi
uticaji  koji proizilaze iz sadasnje apartmansko-poslovne namjene, ukljucujuci
komunalne tokove, saobracaj i tehnicke sisteme, ali ne 1 hipoteticka dogradnja, novi
parking, proSirenje pristupa ili uvodenje proizvodne djelatnosti. Svaka takva buduca
promjena predstavljala bi novi ili izmijenjeni zahvat koji bi se morao posebno
razmotriti.

3.1.12. Zakljucak detaljnog opisa projekta za potrebe screening postupka

Detaljni povrSinski 1 funkcionalni bilans potvrduje da je projekat prostorno vezan za
ve¢ i1zgradeni objekat, sa ukupno 27 evidentiranih posebnih djelova i 16 apartmanskih
jedinica. Nova namjena ne uvodi industrijsku ili proizvodnu aktivnost, tehnoloske
otpadne vode, skladiStenje velikih koli¢ina opasnih materija niti novi zahvat na
prirodnom zemljisStu. Osnovni uticaji tokom koriS¢enja pripadaju standardnim
komunalnim tokovima — voda, energija, sanitarne otpadne vode, komunalni otpad,
lokalni saobracaj 1 buka. Ovaj opis predstavlja osnov za naredna poglavlja u kojima se
poredi ranija hotelska 1 nova namjena i ocjenjuje znac¢ajnost mogucih uticaja.

Detaljni povrSinski 1 funkcionalni bilans potvrduje da je projekat prostorno vezan za
ve¢ 1zgradeni objekat, sa ukupno 27 evidentiranih posebnih djelova i 16 apartmanskih
jedinica. Nova namjena ne uvodi industrijsku ili proizvodnu aktivnost, tehnoloske
otpadne vode, skladiStenje velikih koli¢ina opasnih materija niti novi zahvat na
prirodnom zemljiStu. Osnovni uticaji tokom koriS¢enja pripadaju standardnim
komunalnim tokovima - voda, energija, sanitarne otpadne vode, komunalni otpad,

lokalni saobracaj i1 buka.
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3.2. Poredenje prvobitne i nove namjene

. Apartmanski i
Hotel kategorije 4* P Promjena sa
. objekat sa ve
Element |- prvobitna . aspekta Zivotne
i poslovanjem —nova i
namjena i sredine
namjena
o ... | Apartmanski .
Osnovna | SmjeStaj gostiju 1 P . .| Srodna  boravi$no-
. ) boravak i poslovni y .
funkcija | pratece usluge. .. usluzna funkcija.
sadrzaji.
oy Objekat 1 uredene | Isti postoje¢i | Nema nove
Zemljiste .- — i
povrsine. gradevinski prostor. | zauzetosti.
Sanitarna potroSnja | Sanitarna potroSnja 1 :
. : . Nema novog tipa
Vode I sanitarne otpadne | sanitarne  otpadne
otpadne vode.
vode. vode.
Komunalni  otpad, .
y Iste osnovne | Nema proizvodnog
Otpad ambalaza, otpad od .
L . kategorije otpada. otpada.
odrzavanja.
Emisiie Saobracaj 1 tehnicka | Saobrac¢aj 1 tehnicka | Nema procesnih
J oprema. oprema. emisija.
Korisnici,  vozila, | Korisnici,  vozila, | Kvalitativno isti
Buka N . N : o
tehnicki sistemi. tehnicki sistemi. Izvorl.
Pozar kvar o
: . . .| Nema skladista
.. instalacija, Isti tip standardnih : L
Rizik . . opasnih materija ili
prosipanje sredstava | rizika. 5
. : tehnoloskog procesa.
za odrzavanje.

Poredenje hotelske i apartmansko-poslovne funkcije pokazuje vise slicnosti nego
kvalitativnih razlika sa aspekta zivotne sredine. Obje namjene podrazumijevaju
boravak ljudi, sanitarne ¢vorove, potrosnju vode i1 energije, nastanak komunalnog
otpada, rad klimatizacione i druge tehni¢ke opreme 1 saobracaj korisnika. Prenamjena
mijenja organizaciju i reZim kori§¢enja, ali ne uvodi industrijski ili proizvodni proces.
Moguce razlike mogu se pojaviti u rasporedu koriS€enja tokom dana i godine,
ucestalosti boravka korisnika 1 strukturi poslovnih sadrzaja. Kako dostavljena
dokumentacija ne daje pouzdane uporedne brojc¢ane bilanse za staru i novu namjenu,
dokumentacija te razlike ne kvantifikuje proizvoljno, ve¢ ih procjenjuje kroz vrstu i
moguci domet uticaja.

3.3. Radovi koji su izvedeni

Konaéni izvjestaj stru¢nog nadzora radove opisuje kao gradevinske 1 gradevinsko-
zanatske, dok obrazlozenje postupka prenamjene dodatno naglaSava da su izvrSeni
radovi bili u okviru zanatskih i zavr$nih radova. Izjava stru¢nog nadzora potvrduje da
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su izvedeni u skladu sa izmijenjenim revidovanim glavnim projektom i da je objekat
podoban za upotrebu.

Moguci uticaji koji su mogli pratiti takve radove — lokalna buka, prasina pri obradi
unutrasnjih povrSina, ambalazni otpad, manje koli¢ine gradevinskog otpada i
privremeno prisustvo izvodaca — po svojoj prirodi su bili kratkotrajni. Buduéi da su
radovi zavrSeni, ti uticaji nijesu buduci uticaji projekta i ne predstavljaju osnov za
zahtijevanje Elaborata radi upravljanja fazom koja je ve¢ okoncana.

Aktlvno_s t. prt Tipi¢ni moguéi uticaj | Trajanje Status
prenamjeni

Unutrasn;ji .- :

gradevinsko- Prasina i = buka u Kratkotrajno. | Zavrseno.

] . neposrednoj zoni.
zanatski radovi P J

Montaza opreme i|Povremena buka i

Kratkotrajno. | Zavrseno.

instalacija ambalazni otpad.

Zavrsne obrade M".ISI boja/lakova | Privremeno. | Zavrseno.
sitni otpad.

Odvoz otpada Lokalni saobraca,j. Povremeno. | Zavrseno.

Komunalni otpad i

otpadna ambalaza. Kratkotrajno. | Zavrseno.

Uredenje 1 ¢iS€enje

Vazno je da zavrSeni radovi ne otvaraju kontinuirani izvor uticaja. Nakon zavrSetka
zanatskih intervencija prestaju privremeni izvori prasine, buke izvodaca 1 otpada od
radova, dok u fazi eksploatacije ostaju samo tokovi karakteristicni za redovno
koris¢enje objekta.

3.4. Arhitektonsko-funkcionalna organizacija

Funkcionalna organizacija obuhvata dvije suterenske etaze, prizemlje, prvi 1 drugi sprat
1 krovne/nestambene prostore. Poslovni 1 tehnicki sadrzaji dominantno su rasporedeni
u suterenskim etazama i prizemlju, dok su apartmani rasporedeni u prizemlju, na prvom
i drugom spratu. Takva organizacija odgovara mjesSovitoj apartmansko-poslovnoj
namjent.

Sa stanoviSta procjene uticaja, raspored funkcija je vazan zbog identifikacije izvora
sanitarnih voda, komunalnog otpada, buke i potreba za ventilacijom. Medutim, nijedna
od navedenih funkcija nije proizvodna niti podrazumijeva intenzivnu upotrebu
hemikalija ili opasnih materija.

Organizacija po etazama omogucava da se jasno odvoje dominantno tehnicki i poslovni
sadrzaji u nizim etazama od apartmanske funkcije na viSim nivoima. Takva podjela je
korisna 1 za upravljanje objektom, jer omogucava da se servisne aktivnosti, odrZzavanje
tehni¢ke opreme 1 sakupljanje otpada organizuju bez nepotrebnog ometanja prostora
duzeg boravka korisnika.
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3.5. Saobracaj, pristup i parking

Objekat se nalazi na ve¢ saobracajno dostupnoj lokaciji. Postojece fotografije pokazuju
uredene pristupne 1 parking povrSine. Prenamjena ne zahtijeva izgradnju nove javne ili
interne pristupne saobracajnice. Saobracaj u fazi koriS¢enja Cine prvenstveno putnicka
vozila korisnika, posjetilaca i zaposlenih, povremena dostavna i servisna vozila i
komunalna vozila.

Ocekivani uticaj na vazduh 1 buku vezan za saobracaj je lokalnog karaktera i po vrsti
nije drugaciji od uticaja koji je postojao kod hotelske namjene. Ne uvodi se industrijska
dostava, intenzivan teretni saobracaj niti svakodnevno kretanje teSke mehanizacije.

Saobracajni uticaj najizraZeniji je u periodima dolaska i odlaska korisnika i tokom
ljetnje turisticke sezone. Uredna organizacija parkinga, izbjegavanje blokiranja
pristupnih povrSina i omogucavanje prolaza interventnim 1 komunalnim vozilima
vazniji su od same brojnosti vozila, koja u raspolozivoj dokumentaciji nije pouzdano
kvantifikovana.

3.6. Vodosnabdijevanje i sanitarne otpadne vode

Voda se koristi za pice, higijenu, kuhinjske potrebe, CiS¢enje 1 odrzavanje. U objektu
nema tehnoloSkog procesa koji bi zahtijevao velike koli¢ine procesne vode. Sanitarne
otpadne vode nastaju iz apartmana, toaleta i drugih sanitarnih ¢vorova i po karakteru su
komunalne.

Prvobitni objekat je odobren uz vodnu saglasnost i saglasnost lokalnog vodovoda i
kanalizacije, Sto potvrduje da su sistemi vodosnabdijevanja i odvodenja otpadnih voda
bili obuhvaceni tehnickom dokumentacijom. Sadasnja namjena ne zahtijeva poseban
tehnoloski tretman otpadnih voda, ve¢ uredno odrzavanje i koriS¢enje projektovanog
sistema.

Upravljanje vodom u objektu moze se posmatrati kao komunalni tok: voda ulazi kroz
sistem vodosnabdijevanja, koristi se za higijenu, sanitarne i druge uobicajene potrebe,
a zatim se kao sanitarna otpadna voda kontrolisano odvodi projektovanim sistemom.
Nema procesnog koraka u kojem bi voda dolazila u kontakt sa industrijskim sirovinama
ili opasnim materijama.

3.7. Elektroenergetske, maSinske i protivpozarne instalacije

Elektri¢na energija koristi se za rasvjetu, kucanske 1 poslovne uredaje, ventilaciju,
klimatizaciju, pripremu tople vode 1 ostalu standardnu tehni¢ku opremu. MasSinski
sistemi mogu biti izvor niskog lokalnog nivoa buke, ali se pravilnim izborom opreme,
odrZzavanjem 1 ugradnjom antivibracionih elemenata takav uticaj drZi u granicama
uobicajenim za smjeStajne 1 poslovne objekte.

Mjere zaStite od pozara bile su predmet posebne saglasnosti u postupku izdavanja
gradevinske dozvole. Tokom koriS¢enja potrebno je odrzavati protivpoZarnu opremu,
prohodnost evakuacionih puteva, ispravnost elektroinstalacija i dostupnost opreme za
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pocetno gasenje pozara. To su standardni zahtjevi bez posebnih ekoloskih posljedica
ako se uredno sprovode.

Redovno odrzavanje ovih sistema ima i ekoloski znacaj. Neispravna oprema moze
povecati potrosnju energije, buku, vibracije ili rizik od curenja rashladnog fluida, dok
uredno servisiranje smanjuje vjerovatnoc¢u takvih pojava i1 produzava vijek opreme.

3.8. KoriS¢enje prirodnih resursa i energije

Predmetni projekat ne podrazumijeva koris¢enje prirodnih resursa u obimu karakteri-
stiénom za proizvodne, industrijske ili infrastrukturne zahvate. Radi se o ve¢ izgrade-
nom objektu kod kojeg je izvrSena prenamjena iz hotela kategorije 4* u apartmanski
objekat sa poslovanjem, pa se koriS¢enje resursa tokom redovne eksploatacije svodi
prvenstveno na potro$nju vode i elektri¢ne energije, uz povremenu upotrebu materijala
potrebnih za odrzavanje i zamjenu dotrajale opreme.

Zemljiste, mineralne sirovine i gradevinski materijali nijesu resursi koji se kontinuirano
troSe tokom rada objekta, jer je osnovni gradevinski fond ve¢ formiran. Predmetna pre-
namjena ne zahtijeva dodatno zauzimanje zemljista, eksploataciju mineralnih sirovina,
nove iskope niti kontinuiranu potro$nju gradevinskog materijala. Eventualna upotreba
gradevinskih 1 drugih materijala u buduénosti bi¢e vezana samo za redovno 1 investici-
ono odrZavanje objekta.

Najznacajniji resurs u svakodnevnom koris¢enju bice voda, koja se koristi za sanitarne
1 higijenske potrebe, pripremu hrane, €iS€enje 1 odrzavanje prostora. PotroSnja vode
zavisice od stvarnog broja korisnika apartmana i1 poslovnih prostora, njthove popunje-
nosti 1 navika koriS¢enja. Kako raspoloziva dokumentacija ne sadrzi projektovanu
dnevnu ili godiSnju potro$nju vode za novu namjenu, takve vrijednosti nije opravdano
navoditi bez pouzdanog tehnickog izvora.

Elektricna energija koristi¢e se za rasvjetu, rad kucanskih 1 poslovnih uredaja, klimati-
zaciju i ventilaciju, pripremu tople vode, rad pumpi i1 druge standardne tehnicke sisteme
objekta. Ni za elektricnu energiju raspoloziva dokumentacija ne daje pouzdan godisn;ji
energetski bilans za novu namjenu, pa se procjena zasniva na vrsti i karakteru potro$nje,
a ne na proizvoljno izvedenim koli¢inama.

Objekat ne ukljucuje proizvodni proces u kojem bi se goriva koristila kao tehnoloski
resurs. Eventualna potro$nja goriva vezana je prvenstveno za vozila korisnika, posjeti-
laca, dostavnih 1 servisnih sluzbi i ne predstavlja dio tehnoloSkog procesa objekta.
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U nastavku je dat pregled osnovnih resursa 1 mogucnosti smanjenja njihove potrosnje:

Resurs Nacin koris¢enja | Obim u odnosu | Moguénost smanjenja
na tip objekta
Voda Sanitarne, kuhinj- | Uobic¢ajen za a- | Stedne armature, kontrola

ske 1 potrebe odr- | partmansko- curenja, racionalna potrosnja
zavanja poslovni objekat
Elektricna e- | Rasvjeta, uredaji, | UobiCajen LED rasvjeta, energetski efi-
nergija klimatizacija i kasna oprema, racionalno
tehnicki sistemi upravljanje sistemima grija-
nja 1 hladenja
Goriva Nijesu  sastavni | Nema procesne | Nije relevantno osim goriva
dio proizvodnog | potrosnje vozila korisnika i servisnih
procesa vozila
Gradevinski i | Odrzavanje, Nizak nakon | Plansko odrzavanje i pravo-
potro$ni ma- | popravke i za- | zavrSetka radova | vremena zamjena dotrajale
terijali mjene opreme produzavaju vijek

trajanja sistema

Na osnovu karaktera projekta ne ocekuje se intenzivno iscrpljivanje lokalnih prirodnih
resursa. Najvazniji aspekt upravljanja resursima tokom eksploatacije jeste racionalna
potros$nja vode 1 energije, jer se time istovremeno smanjuju operativni troskovi, optere-
¢enje komunalnih sistema 1 indirektni uticaji povezani sa proizvodnjom energije.

Poseban znacaj ima preventivno odrZzavanje. Pravovremeno otkrivanje i otklanjanje cu-
renja vode, redovno servisiranje klima-uredaja i pumpi, koris¢enje LED rasvjete i ener-
getski efikasne opreme, kao 1 racionalno upravljanje rezimom grijanja i hladenja pred-
stavljaju najefikasnije mjere za smanjenje potrosnje resursa kod ovog tipa objekta.

3.9. Stvaranje otpada i nacin postupanja

Tokom redovnog koriS¢enja apartmansko-poslovnog objekta nastajaée prvenstveno
otpad koji je po vrsti 1 sastavu karakteristican za boravisne i1 poslovne sadrzaje. Domi-
nantan tok predstavlja¢e mijeSani komunalni otpad, uz odvojeno sakupljive frakcije pa-
pira i kartona, plastike, stakla i metala, u mjeri u kojoj je njihovo selektivno sakupljanje
organizovano kroz lokalni sistem upravljanja otpadom.

Pored navedenog, tokom odrzavanja objekta i zamjene opreme mogu povremeno nasta-
jati posebni tokovi otpada, kao Sto su otpadna elektri¢na i elektronska oprema, baterije
1 akumulatori, otpadna rasvjetna tijela, ambalaza sredstava za ¢iS¢enje 1 odrzavanje 1
manje koli¢ine otpada od popravki.

https://wapi.gov.me/download-preview/b5beeb46-dbc3-4342-9b36-d103fb07517d?version=1.0K las-
ifikacija otpada izvrSena je prema Pravilniku o klasifikaciji otpada, katalogu otpada,
postupcima obrade otpada, odnosno prerade i odstranjivanja otpada (,,Sluzbeni list
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CG*, br. 64/24). Prema Pravilniku, otpad se klasifikuje prema mjestu nastanka 1 pori-
jeklu, a pojedinacna vrsta otpada oznacava se Sestocifrenim kataloSkim brojem; vrste
opasnog otpada oznacene su zvjezdicom (*).

Vrsta otpada Katalo- | Izvor nastanka Karakter | Nacin postupanja
Ski broj
Mijesani  komu- | 200301 | Boravak  kori- | Neopa- | Sakupljati u odgovara-
nalni otpad snika apartmana, | san, Kko- | ju¢im posudama i pre-
zaposlenih i kori- | munalni | davati nadleznom ko-
snika poslovnih munalnom operateru
prostora
Papirna i karton- | 150101 | Ambalaza proiz- | Neopa- | Odvojeno sakupljanje i
ska ambalaza voda, potro$nog i | san predaja kroz organizo-
kancelarijskog vani sistem selektivnog
materijala sakupljanja
Plasticna amba- | 1501 02 | Ambalaza proiz- | Neopa- | Odvojeno sakupljanje i
laza voda 1 potrosnog | san predaja odgovaraju¢em
materijala operateru/sistemu
Metalna amba- | 150104 | Ambalaza pre- | Neopa- | Odvojeno sakupljanje i
laza hrambenih i dru- | san predaja na dalje postu-
gih proizvoda panje
Staklena amba- | 150107 | Staklena amba- | Neopa- | Odvojeno sakupljanje i
laza laza proizvoda san predaja kroz organizo-
vani sistem
Papir i karton koji | 2001 01 | Poslovni i bora- | Neopa- | Odvojeno  sakupljati
nijesu ambalaza visni prostori san kada lokalni sistem to
omogucava
Staklo koje nije | 20 01 02 | Boravi$ni i| Neopa- | Odvojeno sakupljanje i
ambalaza poslovni prostori | san odgovarajuca predaja
Plastika koja nije | 20 01 39 | Boravisni i| Neopa- | Odvojeno sakupljanje
ambalaza poslovni prostori | san gdje je uspostavljen
sistem
Metali 200140 | Manje zamjene i | Neopa- | Odvojeno sakupljati i
odrzavanje san predavati odgovaraju-
opreme i inven- ¢em operateru
tara
Fluorescentne ci- |20 01 | Zamjena rasvjet- | Opasan | Sakupljati  odvojeno,
jevi i drugi otpad | 21* nih tijela, ukoliko | otpad bez lomljenja, i predati
koji sadrzi Zivu se takva oprema ovlas¢enom subjektu
koristi
Odbacena e- |20 01| Zamjena e- | Opasan | Odvojeno sakupljanje i
lektricna 1 e- | 35* lektriéne 1 e- | otpad predaja ovlas¢enom sa-
lektronska lektronske kupljacu/operateru
oprema koja opreme
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sadrzi opasne
komponente
Odbacena e- | 2001 36 | Zamjena uredaja | Neopa- | Predaja  odgovaraju-
lektricna 1 e- I druge e- | san pose- | cem ovlas¢enom sub-
lektronska lektriéne/e- ban tok | jektu
oprema koja ne lektronske
sadrzi opasne opreme
komponente
Baterije i akumu- | 20 01 | Daljinski uredaji, | Opasan | Odvojeno sakupljanje i
latori koji sadrze | 33* oprema, sistemi | otpad predaja  ovlas¢enom
opasne  kompo- odrzavanja i dr. subjektu
nente
Ostale baterijeia- | 20 01 34 | Koris¢enje i odr- | Poseban | Odvojeno sakupljanje i
kumulatori Zavanje opreme | tok predaja kroz odgovara-

otpada | judi sistem
Ambalaza koja |15 01 | Sredstva za odr- | Opasan | Ne mijesati sa komu-
sadrzi ostatke o- | 10* Zavanje, premazi, | otpad nalnim otpadom; pri-
pasnih supstanci hemijska  sred- vremeno drzati odvo-
ili je njima konta- stva, ukoliko i- jeno 1 predati ovlasée-
minirana maju opasha nom subjektu

svojstva

Mijesani neopa- | 1709 04 | Povremeni  ra- | Neopa- | Odvojiti od komunal-
sni otpad od ma- dovi odrzavanja i | san gra- | nog otpada i predati
njih popravki popravki devinski | odgovaraju¢em opera-

otpad teru
Otpad od grade- | 17 09| Eventualne spe- | Opasan | Posebno izdvoijiti i pre-
nja 1 ruSenja koji | 03* cifiéne interven- | otpad dati ovlaS¢enom opera-
sadrzi opasne cije 1 odrzavanje teru
supstance, ako
nastane

Kataloski brojevi za ambalazni otpad 15 01 01, 1501 02, 1501 04 i 1501 07, kao i za
mijeSani komunalni otpad 20 03 01, odgovaraju sistemu klasifikacije koji se koristi u
dokumentaciji Agencije za zaStitu zivotne sredine. Za mijeSani neopasni otpad od gra-
denja i ruSenja primjenjuje se oznaka 17 09 04, dok se otpad ove vrste koji sadrzi opasne
supstance razvrstava odvojeno.

Kod elektricne 1 elektronske opreme, baterija i ambalaze sredstava za odrzavanje kona-
¢an kataloSki broj odreduje se prema stvarnom sastavu i svojstvima konkretnog otpada
u trenutku njegovog nastanka. To je vazno zato §to, na primjer, nije svaka ambalaza
sredstva za CiS¢enje automatski opasan otpad. Oznaka 15 01 10* primjenjuje se kada
ambalaza sadrzi ostatke opasnih supstanci ili je njima kontaminirana.
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Tokom normalnog koriS¢enja objekta ne oc¢ekuje se redovno stvaranje proizvodnog ili
tehnoloskog otpada, jer apartmansko-poslovna namjena ne ukljucuje proizvodni pro-
ces. Posebni tokovi otpada nastaja¢e povremeno, prvenstveno pri zamjeni elektri¢ne 1
elektronske opreme, rasvjete, baterija i tokom manjih radova odrzavanja.

Koli¢ina komunalnog otpada zavisi¢e od stvarnog broja korisnika apartmana, intenzi-
teta koriS¢enja poslovnih prostora 1 sezonske popunjenosti objekta. Kako raspoloziva
projektna dokumentacija ne sadrzi podatak iz kojeg bi se pouzdano mogla odrediti
dnevna koli¢ina otpada u kilogramima, nije opravdano uvoditi procijenjenu koli¢inu
bez dokumentovane osnove. Sa aspekta procjene uticaja, medutim, vrste i porijeklo o-
¢ekivanih tokova otpada mogu se dovoljno pouzdano identifikovati.

Upravljanje otpadom ne zahtijeva formiranje posebnog tehnoloskog sistema u okviru
objekta. Osnovni princip je razdvajanje otpada prema vrsti, uredno privremeno sakup-
ljanje 1 redovna predaja odgovaraju¢em komunalnom odnosno ovlas¢enom operateru.
Opasni 1 drugi posebni tokovi ne smiju se mijeSati sa mijeSanim komunalnim otpadom.

3.10. Emisije u vazduh, buka, vibracije, mirisi i svjetlosno opterecenje

Karakter mogucih emisija i drugih opterecenja tokom koriS¢enja predmetnog objekta
neposredno je uslovljen njegovom namjenom. Nakon prenamjene objekat ima apar-
tmansko-poslovnu funkciju, bez proizvodnog ili industrijskog procesa, pa se tokom re-
dovne eksploatacije ne oCekuju emisije karakteristicne za tehnoloska postrojenja, kao
Sto su kontinuirane emisije prasine, gasova, para ili drugih zagadujucih materija iz orga-
nizovanih stacionarnih izvora.

Funkcionisanje objekta podrazumijeva boravak korisnika u apartmanima, koriS§¢enje
poslovnih i servisnih prostora, rad klimatizacionih, ventilacionih, pumpnih i drugih
tehnickih sistema, kao i kretanje putnickih, servisnih, dostavnih 1 komunalnih vozila.
Upravo ove aktivnosti predstavljaju potencijalne izvore lokalnih emisija, buke, vibra-
cija, mirisa 1 svjetlosnog opterecenja.

Vazno je naglasiti da se predmetnom prenamjenom ne uvodi novi proizvodni proces
niti tehnoloSka oprema koja bi po svojoj prirodi predstavljala znacajan izvor zagadenja
zivotne sredine. Moguca optere€enja imaju karakter uobicajen za apartmanske, hotel-
ske 1 poslovne objekte 1 najve¢im dijelom se mogu kontrolisati pravilnim koriS¢enjem
1 redovnim odrZavanjem instalacija i opreme.

U nastavku je dat pregled relevantnih izvora 1 karaktera mogucih opterecenja:

Vrsta opte- | [zvor tokom koriS¢enja objekta Karakter 1 ocekivani znacaj
rec¢enja
Emisije u | Putnicka vozila korisnika i posjeti- | Povremene, lokalne i niskog
vazduh laca, povremena servisna, dostavna | intenziteta; nema dokumentova-
I komunalna vozila nih procesnih emisija
strana 53

Septembar 2026.



B & V COMPANY d.o.o. Budva | Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade Elaborata

Buka Vozila, aktivnosti korisnika, klima- | Lokalna i povremena; uobicajena
tizaciona i ventilaciona oprema, | za apartmansko-poslovni objekat
pumpe i druga tehni¢ka oprema
Vibracije | Pumpe, ventilatori, kompresori i|Moguée lokalno u neposrednoj

druga rotaciona tehni¢ka oprema blizini izvora; kontroliSu se pra-
vilnom montazom i odrzavanjem
Mirisi Priprema hrane, privremeno sakup- | Povremeni i lokalni; pri urednom

ljanje komunalnog otpada i eventu- | radu ne ocekuju se trajni nepri-
alni kvar kanalizacionih instalacija | jatni mirisi

Svjetlosno | Spoljasnja rasvjeta objekta, pri- | Lokalno; moze se ograniciti pra-
optere¢e- | stupa, parkinga i drugih funkcional- | vilnim usmjeravanjem i izborom
nje nih povr§ina odgovarajuce rasvjete

Emisije u vazduh

Tokom redovnog koriS¢enja objekta ne ocekuju se organizovane procesne emisije u
vazduh. Prenamjena ne uvodi industrijsko postrojenje, proizvodnu liniju, radionicu sa
emisijama prasine ili druga tehnoloska postrojenja za koja bi bilo potrebno projektovati
posebne sisteme otpraSivanja ili preciS¢avanja otpadnih gasova.

NajizraZeniji neposredni izvor emisija na lokaciji predstavljace saobracaj. Radi se
prvenstveno o putniCkim vozilima korisnika apartmana, posjetilaca 1 zaposlenih, uz
povremeni dolazak servisnih, dostavnih i komunalnih vozila. Takve emisije obuhvataju
uobicajene produkte sagorijevanja goriva iz motornih vozila i javljaju se povremeno,
prvenstveno pri dolasku, odlasku i manevrisanju vozila.

Objekat ve¢ ima formiran saobracajni pristup i uredene parking/manipulativne povr-
Sine, tako da prenamjena ne zahtijeva formiranje novih saobracajnih koridora niti uvodi
intenzivan teretni saobracaj.

Klimatizacioni 1 ventilacioni uredaji pri pravilnom radu ne predstavljaju klasi¢an izvor
zagadivanja vazduha. Medutim, njihovo redovno servisiranje vazno je zbog odrZavanja
efikasnosti i sprecavanja tehnic¢kih kvarova, ukljucujuéi eventualno curenje rashladnog
fluida.

Sa stanovista emisija u vazduh, predmetni objekat se zato moZze posmatrati kao nepro-
izvodni izvor niskog lokalnog opterecenja, pri ¢emu dominantni neposredni uticaj po-
tice od saobracaja.

Buka

Tokom koriS¢enja objekta buka moZze poticati iz viSe izvora, ali nijedan od njih nema
karakter kontinuiranog industrijskog izvora visokog intenziteta.

Saobracajna buka nastajace pri dolasku i odlasku vozila, parkiranju i povremenom pri-
stupu dostavnih i servisnih vozila. Pored toga, izvori buke mogu biti klimatizacioni i
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ventilacioni sistemi, pumpe, uredaji u tehnickim prostorijama 1 uobicajene aktivnosti
korisnika apartmana i poslovnih prostora.

Posebnu paZznju treba posvetiti tehnickoj opremi, jer neispravan ventilator, pumpa,
kompresor ili klima-uredaj moze stvarati znatno visi nivo buke nego pri normalnom
radu. Zbog toga je tehnicka ispravnost opreme vaznija od samog nominalnog prisustva
takvog uredaja.

Redovno servisiranje, pravilno postavljanje opreme i, gdje je potrebno, fizicko odvaja-
nje izvora buke od prostora duzeg boravka ljudi omogucavaju da se uticaj zadrzi na
nivou karakteristiénom za apartmansko-poslovne objekte.

Vibracije

Vibracije tokom normalnog koriS¢enja mogu biti vezane prvenstveno za rad pumpi,
ventilatora, kompresora klima-uredaja i druge opreme sa rotacionim ili pokretnim dje-
lovima.

Za razliku od faze izgradnje, ne postoje izvori kao Sto su teska gradevinska mehaniza-
cija, rusenje, miniranje ili drugi radovi koji bi mogli izazvati vibracije veceg prostornog
dometa.

Potencijalne vibracije tehnicke opreme ograni¢ene su na neposrednu zonu uredaja i
konstrukciju na koju je uredaj oslonjen. Njihovo prenoSenje moze se dodatno smanjiti
pravilnom montazom, kori$¢enjem antivibracionih podloga i elasti¢nih spojeva i redov-
nim odrzavanjem opreme.

Pojava neuobicajenih vibracija ujedno predstavlja indikator moguceg tehnickog kvara,
nebalansiranosti ili istroSenosti opreme 1 treba da bude razlog za pregled uredaja.

Mirisi

Predmetna namjena ne ukljucuje proizvodne ili tehnoloske procese koji bi bili izvor
karakteristi¢nih ili trajnih neprijatnih mirisa.

Uobic¢ajeni mirisi mogu nastajati tokom pripreme hrane u apartmanskim odnosno dru-
gim prostorima u kojima je ona omogucena. Pri pravilnom funkcionisanju ventilacije
takvi mirisi imaju povremen i lokalizovan karakter.

Drugi potencijalni izvor predstavlja komunalni otpad. Ukoliko se otpad sakuplja u
odgovaraju¢im posudama, prostor odrzava urednim i odvoz vrsi redovno, ne ocekuje
se pojava znacajnih neprijatnih mirisa.

Miris moze biti i prvi pokazatelj problema sa kanalizacionom instalacijom, sifonima,
ventilacijom kanalizacije ili zacepljenjem sistema. Takva pojava ne predstavlja redovno
stanje objekta 1 zahtijeva utvrdivanje i otklanjanje uzroka.
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Svjetlosno opterecenje

Spoljasnja rasvjeta potrebna je radi bezbjednog koriS¢enja ulaza, pristupnih komunika-
cija, parking i drugih funkcionalnih povrs$ina. Njena primjena, medutim, treba da bude
ograni¢ena na ono §to je potrebno za bezbjednost i normalno koris¢enje objekta.

Neodgovarajuce postavljena ili prekomjerno jaka rasvjeta moze izazvati rasipanje svje-
tlosti prema susjednim objektima i okolnom prostoru. Zbog toga svjetiljke treba usmje-
ravati prema povrSinama koje se osvjetljavaju, izbjegavati nepotrebno osvjetljavanje
neba i koristiti intenzitet primjeren stvarnoj funkcionalnoj potrebi.

Na taj nacin se istovremeno smanjuju svjetlosno opterecenje prostora i nepotrebna
potrosSnja elektri¢ne energije.

Na osnovu karaktera predmetnog objekta ne oc¢ekuje se postojanje znacajnih kontinui-
ranih izvora emisija u vazduh, buke, vibracija ili neprijatnih mirisa. Identifikovani
1zvori povezani su sa saobrac¢ajem, boravkom korisnika i funkcionisanjem standardnih
tehnickih sistema apartmansko-poslovnog objekta.

Njihov uticaj je pretezno lokalnog karaktera, povremen ili kontinuiran na niskom nivou
1 tehnicki upravljiv. Poseban znacaj imaju pravilna montaza i odrzavanje tehnicke
opreme, redovan odvoz otpada, ispravnost kanalizacionih instalacija i pravilno usmje-
ravanje spoljasnje rasvjete.

Uz primjenu navedenih mjera ne o¢ekuje se da emisije, buka, vibracije, mirisi ili svje-
tlosno opterecenje koje poticu od redovnog koriS€enja objekta dostignu nivo koji bi
predstavljao znacajan negativan uticaj na zZivotnu sredinu ili okolno stanovnisStvo.

3.11. Rizik od udesa i velikih katastrofa

Rizici su tipini za viSespratni stambeno-poslovni objekat: pozar, kvar
elektroinstalacija, puknu¢e vodovodne cijevi, kvar kanalizacije, curenje rashladnog
fluida iz klimatizacione opreme i manje akcidentno prosipanje sredstava za odrzavanje.
Ne skladiste se velike koli¢ine zapaljivih, eksplozivnih ili toksi¢nih materija 1 ne odvija
se proces koji bi mogao izazvati industrijski udes velikih razmjera.

Vjerovatnoca
Rizik uz redovno | Moguca posljedica | Preventivna mjera
odrzavanje
ProtivpoZzarna
Pozar Niska Lokalna Steta i dim. oprema, Ispravne
instalacije,
evakuacioni putevi.

strana 56
Septembar 2026.



B & V COMPANY d.o.o. Budva | Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade Elaborata

Vjerovatnoca
Rizik uz redovno | Moguca posljedica | Preventivna mjera
odrzavanje
Ventili, kontrola
Kvar Povremeno . : . :
, Lokalno plavljenje. |instalacija 1 brzo
vodovoda mogu¢ L
otklanjanje kvara.
Kvar Povremeno Neprijatni mirist Redovno odrzavanje 1
N , lokalno higijensko | | . .
kanalizacije | mogué . hitna sanacija.
opterecenje.
Curenje _ Lokalni tehnicki _SerV1s ovlascepog hfa
rashladnog Niska . [ evidencija
. incident. y :
fluida odrzavanja.
Prosipanje Apsorpcioni materijal,
sredstva  za | Niska Lokalno zaprljanje. | pravilno skladistenje
odrzavanje malih koliCina.

Najvazniji rizik po obimu moguéih posljedica predstavlja pozar, zbog cega je
odrzavanje elektroinstalacija, opreme za gaSenje, signalizacije 1 evakuacionih puteva
osnovna preventivna mjera. Kvar vode ili kanalizacije moze izazvati lokalno plavljenje
ili higijenski problem, ali uz pravovremeno zatvaranje sistema i sanaciju nema karakter
velike ekoloske nesrece.

U kontekstu prirodnih opasnosti relevantna je seizmi¢nost podru¢ja Budve. Ona je
trajna karakteristika lokacije, a ne posljedica projekta. Prenamjena ne podrazumijeva
povecanje gradevinskog volumena, dok se bezbjednost postojeceg objekta oslanja na
tehnicku dokumentaciju, pravilno odrzavanje 1 kontrolu eventualnih buducih
intervencija u nosivi sistem.

3.12. Rizici za zdravlje ljudi

U redovnom rezimu koriS§¢enja ne postoje specificni hemijski, bioloski ili radioloski
rizici koji bi bili svojstveni proizvodnom postrojenju. Kvalitet unutraSnjeg vazduha,
higijena sanitarnih prostora, ispravnost vode, bezbjednost -elektroinstalacija,
protivpozarna zaStita 1 odrzavanje klimatizacionih sistema predstavljaju osnovne
elemente zastite zdravlja korisnika.

Potencijalna i1zloZenost buci 1 emisijama vozila ograniCena je na neposredno urbano
okruzenje 1 ne razlikuje se kvalitativno od uobicajenog funkcionisanja smjestajnih 1
poslovnih objekata. Zbog toga se ne ocekuje znacajan rizik za zdravlje stanovniStva
usljed same prenamjene.

Za zdravlje korisnika posebno su vazni higijena vode 1 sanitarnih prostora, kvalitet
ventilacije, redovno odrZzavanje klimatizacionih sistema i pravovremeno uklanjanje
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otpada. To su operativni uslovi svakodnevnog upravljanja objektom, a ne specifi¢ni
rizici koji bi proizlazili iz opasnog tehnoloskog procesa.

3.13. Kumulativni aspekti

Kumulativni uticaji predstavljaju zbirno djelovanje predmetnog projekta sa postojec¢im
1 drugim sadrZajima u njegovom neposrednom i Sirem okruzenju. Kod predmetne pre-
namjene oni se prije svega mogu ispoljiti kroz zajednic¢ko kori§¢enje komunalne 1 sao-
bracajne infrastrukture, potro$nju vode 1 elektricne energije, nastanak komunalnog
otpada, lokalnu buku i saobra¢ajne emisije.

Pri njihovom sagledavanju posebno je vazno imati u vidu postojeée stanje lokacije i
prethodnu namjenu objekta. Predmetni objekat nije novi smjestajni kapacitet izgraden
na ranije neaktivnoj ili neizgradenoj povrsini, vec je prvobitno projektovan 1 izgraden
kao hotel kategorije 4*. Hotelska funkcija je ve¢ podrazumijevala boravak gostiju i za-
poslenih, potroSnju vode 1 elektricne energije, nastanak sanitarnih otpadnih voda 1 ko-
munalnog otpada, kretanje vozila i kori§¢enje postojec¢e komunalne infrastrukture. Pre-
namjenom se zato ne uvodi potpuno nova kategorija pritiska na prostor, ve¢ se mijenja
nacin koriS¢enja ve¢ izgradenog 1 infrastrukturno opremljenog objekta.

Nakon prenamjene objekat sadrzi apartmanske, poslovne, tehnicke 1 servisne sadrzaje,
ukljucujuéi 16 apartmanskih jedinica. Osnovni tokovi u eksploataciji ostaju komunal-
nog karaktera: koriS¢enje vode 1 energije, nastanak sanitarnih otpadnih voda i1 komu-
nalnog otpada, rad standardne tehnicke opreme 1 lokalni saobracaj korisnika, posjetilaca
I servisnih vozila. Ne uvodi se proizvodni ili tehnoloski proces koji bi mogao stvarati
kontinuirane industrijske emisije ili specifi¢ne tehnoloske otpadne vode.

Kumulativno opterecenje vodovodne i kanalizacione infrastrukture

Najznacajniji kumulativni aspekt moZe se odnositi na koriS¢enje postojeceg sistema
vodosnabdijevanja i odvodenja sanitarnih otpadnih voda, narocito u periodima najvece
turisticke opterecenosti Budve.

Potro$nja vode predmetnog objekta sabirae se sa potroSnjom postojecih stambenih,
turistickih 1 poslovnih sadrzaja u Sirem podrucju. Isto se odnosi na koli¢ine sanitarnih
otpadnih voda koje se odvode kroz postojece infrastrukturne sisteme.

Medutim, prenamjena ne uvodi tehnoloSku potroSnju vode niti industrijske otpadne
vode. Voda se koristi za pice, sanitarne 1 higijenske potrebe, kuhinjske aktivnosti, ¢iS¢e-
nje i odrzavanje, dok su otpadne vode po karakteru komunalne. Postojeci objekat je i
prije prenamjene bio projektovan za hotelsku funkciju i imao je vodovodne i kanaliza-
cione instalacije, pa predmetna promjena ne predstavlja prvo priklju¢enje ove lokacije
na komunalni sistem.

RaspoloZiva dokumentacija ne sadrzi pouzdane podatke o maksimalnoj dnevnoj potros-
nji vode nakon prenamjene niti o raspoloZivom rezervnom kapacitetu Sireg javnog
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sistema, zbog Cega nije opravdano izvoditi numeri¢ku procjenu kumulativnog optere-
¢enja bez dodatnih tehnickih podataka. Kumulativni uticaj se zato procjenjuje kvalita-
tivno, uz obavezu racionalne potros$nje vode i odrZzavanja instalacija u ispravnom stanju.

Kumulativni uticaj na potrosnju energije

Elektri¢na energija koristi se za rasvjetu, klimatizaciju, pripremu tople vode, rad pumpi,
kuc¢anskih i poslovnih uredaja i druge tehnicke potrebe.

Potrosnja predmetnog objekta predstavlja dio ukupnog energetskog opterec¢enja urba-
nog podrucja Budve 1 moze biti ve¢a u periodima pune popunjenosti apartmana. Taj
uticaj narocito dolazi do izrazaja u ljetnjem periodu, kada se istovremeno povecava
potros$nja elektricne energije u velikom broju turistickih i1 stambenih objekata zbog
intenzivnog rada kKlimatizacionih sistema.

Ipak, ni u ovom segmentu prenamjena ne uvodi energetski intenzivan proizvodni pro-
ces. Kumulativni doprinos projekta mozZe se smanjivati primjenom energetski efikasne
opreme, LED rasvjete, racionalnim upravljanjem klimatizacijom i redovnim odrzava-
njem uredaja.

Kumulativni saobracajni uticaj

Saobracaj predstavlja jedan od realnijih kumulativnih uticaja, posebno tokom turisticke
sezone.

Na predmetnoj lokaciji i u Sirem podrucju saobracajno opterecenje nastaje zajednickim
djelovanjem vozila stalnog stanovniStva, turista, korisnika apartmana, zaposlenih,
dostavnih 1 servisnih sluzbi 1 drugih korisnika prostora.

Predmetni objekat ¢e tom ukupnom opterecenju doprinositi kroz kretanje putnickih vo-
zila korisnika i posjetilaca, kao i povremeni dolazak servisnih, dostavnih i komunalnih
vozila. Medutim, lokacija ve¢ ima formiran saobracajni pristup i parking/manipulativne
povrsine, a prenamjena ne zahtijeva izgradnju nove pristupne saobracajnice.

Takode treba imati u vidu da je 1 prethodna hotelska namjena generisala saobracaj
gostiju, zaposlenih, dostave 1 servisnih sluzbi. Zbog toga se kumulativni saobracajni
uticaj ne moze posmatrati kao potpuno novi doprinos, ve¢ kao moguca promjena inten-
ziteta 1 vremenske raspodjele postojeceg tipa saobracaja.

Najizrazeniji efekat mogu¢ je tokom ljetnje turisticke sezone, kada se saobracaj pred-
metnog objekta sabira sa ve¢ visokim saobrac¢ajnim optere¢enjem Budve. Taj uticaj je
sezonski, lokalnog karaktera 1 moZe se smanjiti pravilnim kori§¢enjem postojecih par-
king 1 pristupnih povrSina.
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Kumulativni uticaj na buku i kvalitet vazduha

Kumulativna buka moZe nastati kao posljedica zajedni¢kog djelovanja lokalnog sao-
bracaja, rada tehni¢ke opreme postojecih objekata 1 svakodnevnih aktivnosti korisnika
prostora.

Predmetni objekat ne uvodi kontinuirani industrijski izvor buke. Njegov doprinos od-
nosi se na povremeni saobracaj i rad klimatizacionih, ventilacionih, pumpnih 1 drugih
tehnickih uredaja. Uz pravilno odrzavanje opreme 1 sprjeCavanje nepotrebnog rada u-
redaja sa povecanim nivoom buke, dodatni doprinos ukupnom ambijentalnom nivou
moZe se zadrzati na niskom nivou.

Sli¢no vazi 1 za kvalitet vazduha. Predmetni projekat nema organizovane procesne e-
misije. Njegov neposredni doprinos kumulativnim emisijama vezan je prvenstveno za
1zduvne gasove vozila, koji se sabiraju sa postoje¢im lokalnim saobra¢ajnim emisijama.
Kako nema industrijskog procesa, sagorijevanja vecih koli¢ina goriva niti drugog zna-
¢ajnog stacionarnog izvora, ne ocekuje se da predmetni objekat bude znacajan pojedi-
nacni izvor kumulativnog optere¢enja vazduha.

Kumulativni uticaj otpada

Komunalni otpad iz predmetnog objekta ulazi¢e u postojeci sistem upravljanja komu-
nalnim otpadom zajedno sa otpadom drugih stambenih, turisti¢kih 1 poslovnih sadrzaja.

Koli¢ina otpada zavisi¢e od broja korisnika i stepena popunjenosti objekta 1 bi¢e sezon-
ski promjenljiva. Tokom ljetnjih mjeseci istovremeno se povecava koli¢ina komunal-
nog otpada iz veceg broja objekata na podrucju Budve, pa upravo u tom periodu kumu-
lativni efekat moze biti najizrazeniji.

Sa aspekta samog projekta znacajno je da se ne oCekuje kontinuirano stvaranje indus-
trijskog ili tehnoloskog otpada. Dominantan tok predstavlja¢e komunalni otpad, dok ¢e
posebni tokovi nastajati povremeno, uglavnom tokom odrzavanja i zamjene opreme.

Redovan odvoz, odgovarajuci broj posuda i odvojeno postupanje sa posebnim tokovima
otpada predstavljaju osnovne mjere kojima se sprecava da doprinos predmetnog objekta
preraste u lokalni higijenski ili ekoloski problem.

Kumulativni uticaj na zemljiSte, biodiverzitet i pejzaz
U ovom segmentu predmetna prenamjena ima posebno mali kumulativni doprinos.

Objekat ve¢ postoji, njegova tlocrtna povrsina je formirana i prenamjena ne zahtijeva
dodatno zauzimanje zemljiSta, proSirenje gradevinskog platoa, nove temelje niti ukla-
njanje vegetacije.
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Zbog toga predmetni projekat ne ucestvuje u kumulativnom povecanju zauzetosti pro-
stora kroz novu gradevinsku povrsinu, niti dodatno doprinosi fragmentaciji stanista ili
direktnom gubitku vegetacionog pokrivaca.

Isto vazi za pejzaz. Gradevinski volumen je ve¢ prisutan 1 prenamjena ne uvodi novi
objekat, novu spratnost ili novi dominantni vizuelni element. Kumulativni pejzazni pri-
tisak koji moze nastajati daljom urbanizacijom Sireg podrucja ne povecava se kroz novi
fizicki volumen predmetnog projekta.

Sezonski karakter kumulativnog opterecenja

Za Budvu je posebno znacajno da kumulativno optere¢enje nije jednako tokom cijele
godine.

Tokom perioda manje turisticke aktivnosti broj korisnika, potroSnja vode 1 energije,
koli¢ina otpada i lokalni saobracaj bice nizi. Tokom ljetnje sezone dolazi do istovreme-
nog povecanja koriS¢enja velikog broja smjestajnih, stambenih 1 poslovnih kapaciteta,
pa se i doprinos predmetnog objekta tada sabira sa ve¢im ukupnim optere¢enjem pro-
stora.

Upravo zbog toga mjere racionalnog koris¢enja vode 1 energije, redovno odrzavanje
instalacija, pravilno upravljanje otpadom 1 uredno koriS¢enje saobracajnih 1 parking
povrsina imaju najveci prakti¢ni znacaj u periodima najvece popunjenosti.

Kumulativni uticaji predmetnog projekta odnose se prvenstveno na zajednicko koriSce-
nje komunalnih sistema, saobracaj, potro$nju vode i energije, nastanak otpada 1 lokalnu

buku.

Predmetna prenamjena, medutim, ne uvodi novi veliki emisioni izvor, proizvodni pro-
ces, tehnoloSke otpadne vode, zna€ajan izvor opasnog otpada niti novi gradevinski
zahvat na neizgradenom zemljistu.

Posebno je znacajno da je objekat i prije prenamjene imao hotelsku funkciju i ve¢ uces-
tvovao u opterec¢enju lokalnih komunalnih i saobrac¢ajnih sistema. Zbog toga se kumu-
lativni doprinos prenamjene pravilnije sagledava kao promjena intenziteta 1 nacina ko-
riS¢enja postojeceg objekta, a ne kao potpuno novo opterec¢enje prostora.

Najizrazeniji kumulativni efekti mogu se javiti sezonski, narocito tokom ljetnjeg peri-
oda, ali se uz racionalno kori§¢enje resursa, uredno upravljanje otpadom, odrzavanje
tehnickih sistema i pravilnu organizaciju saobracaja ne o¢ekuje da doprinos predmet-
nog projekta dovede do znacajnog dodatnog kumulativnog uticaja na Zivotnu sredinu.
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4. VRSTE I KARAKTERISTIKE MOGUCEG UTICAJA PROJEKTA NA
ZIVOTNU SREDINU

Procjena vrste i karakteristika mogucih uticaja izvrSena je polaze¢i od stvarnog stanja
predmetnog projekta. Predmet ovog zahtjeva nije izgradnja novog objekta, vec
prenamjena ve¢ izgradenog hotela kategorije 4* u apartmanski objekat sa poslovanjem
na UP br. 2, djelovima k.p. 3079/1 i 3079/2 KO Maine, u zahvatu LSL ,,Benzinska
pumpa Lapcié¢i, OpStina Budva. Objekat je fizicki formiran, radovi prenamjene su
zavrSeni, a geodetskim elaboratom je evidentirano novo funkcionalno stanje. Zbog toga
je za pravilno odluc¢ivanje neophodno odvojiti uticaje koji su pripadali zavrSenoj fazi
radova od uticaja koji mogu nastajati tokom buduceg redovnog koriS¢enja objekta.

U postupku procjene nije poslo od pretpostavke da predmetna prenamjena nema uticaja.
Naprotiv, analizirani su svi realni putevi djelovanja na zivotnu sredinu: koriS¢enje vode
| energije, nastanak sanitarnih otpadnih voda i otpada, saobracaj korisnika, rad tehnicke
opreme, moguca buka 1 vibracije, atmosfersko oticanje, rizik od kvarova i poZara, kao
1 moguc¢i kumulativni doprinos sezonskom optere¢enju Sireg podruc¢ja Budve. Pri tome
je u obzir uzeto da nijedna od navedenih aktivnosti nema karakter proizvodnog ili
industrijskog procesa.

Radovi prenamjene, prema dokumentaciji stru¢nog nadzora, bili su gradevinsko-
zanatskog, odnosno zanatskog i zavrSnog karaktera. Moguca praSina pri obradi
unutra$njih povrSina, povremena buka, ambalazni 1 manji gradevinski otpad i
povremeni transport bili su vezani za period izvodenja i okoncani su zavrSetkom
radova. Ti uticaji se u nastavku sagledavaju radi potpunosti, ali se ne tretiraju kao
bududi uticaji projekta.

4.1. Veli¢ina i prostorni obuhvat uticaja projekta

Veli¢ina uticaja prvenstveno je odredena fizickim obimom 1 nafinom kori§¢enja
postojeceg objekta. U tabeli novog geodetskog stanja povrSina objekta iskazana je kao
730 m2. Geodetski elaborat evidentira 27 posebnih djelova, ukupne iskazane povrsine
1.711,18 m?, medu kojima je 16 apartmanskih jedinica ukupne povrSine 730,46 m?,
sedam poslovnih posebnih djelova ukupne povrsine 371,49 m?, jedan tehnicki posebni
dio PD3 povrsine 97,91 m? i tri nestambena posebna dijela, ukljuujuci krovne terase.
Ovi podaci opisuju funkcionalni obim objekta, ali ne predstavljaju novo zauzimanje
prostora, jer je gradevinski volumen ve¢ formiran.

Najve¢i broj mogucih uticaja ostaje prostorno vezan za sam objekat i njegove
neposredne uredene povrsine. To se odnosi na buku tehni¢ke opreme, komunalni otpad,
eventualno curenje instalacija, lokalne saobracajne emisije i vizuelne efekte odrzavanja
objekta. Ne postoji novi gradevinski zahvat koji bi prosirio zonu fizickog uticaja na
okolno zemljiste, vegetaciju ili reljef.

Odredeni uticaji imaju funkcionalno Siri obuhvat jer su povezani sa gradskim
sistemima. PotroSnja vode, odvodenje sanitarnih otpadnih voda, potrosnja elektricne
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energije i odvoz komunalnog otpada realizuju se preko postoje¢e komunalne i
energetske infrastrukture Budve. Medutim, predmetni objekat je 1 prije prenamjene, kao
hotel kategorije 4*, bio ukljuCen u iste osnovne infrastrukturne tokove. Zbog toga
prenamjena ne uvodi novu vrstu optereéenja, ve¢ moze mijenjati njegov vremenski
raspored i intenzitet.

Saobracajni uticaj ogranicen je na postojeci pristup i okolnu lokalnu mrezu. Prenamjena
ne zahtijeva novu pristupnu saobracajnicu, a ocekivani saobracaj €ine prvenstveno
putni¢ka vozila korisnika, posjetilaca i zaposlenih, uz povremena servisna, dostavna i
komunalna vozila. Ne uvodi se kontinuirani teretni saobracaj niti kretanje gradevinske
mehanizacije.

Na osnovu navedenog, dominantni prostorni obuhvat mogucih uticaja mozZe se
definisati kao lokalan: objekat, pripadaju¢e uredene povrSine i neposredno urbano
okruzenje. Uticaji povezani sa komunalnom infrastrukturom imaju Siri funkcionalni
kontekst, ali se ne o¢ekuje da pojedinacno ili zbirno imaju regionalni karakter.

Segment uticaja Primarni prostor | Moguéi Siri domet | Ocjena
djelovanja prostornog
obuhvata
Buka i vibracije Objekat I | Najblizi  korisnici | Lokalni
neposredno prostora
okruzenje
Vazduh / saobrac¢aj | Pristup i parking Neposredna Lokalni
lokalna
saobracajnica
Sanitarne otpadne | Unutrasnje Javni kanalizacioni | Lokalni /
vode instalacije sistem infrastrukturni
Komunalni otpad | Mjesto sakupljanja | Sistem Lokalni /
otpada komunalnog komunalni
odvoza
Zemljiste 1 | Postojeca Nema novog | Veoma ogranicen
biodiverzitet izgradena lokacija | fizickog zahvata
Pejzaz Postojeci Neposredne vizure | Lokalni
gradevinski
volumen

4.2. Priroda mogudih uticaja

Priroda uticaja odredena je ¢injenicom da se nakon prenamjene objekat koristi kao
apartmansko-poslovna cjelina bez proizvodnog procesa. Dominantni tokovi su
komunalnog karaktera: boravak ljudi, sanitarna potro$nja vode, koris¢enje elektricne
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energije, rad klimatizacione i pumpne opreme, nastanak sanitarnih otpadnih voda i
komunalnog otpada, povremeni saobrac¢aj 1 redovno odrzavanje. Zbog toga ne postoje
kontinuirani industrijski ispusti, procesne otpadne vode ili tehnoloski otpad.

4.2.1. Uticaj na vazduh i klimu

Tokom redovnog koris¢enja ne ocekuju se znacajni stacionarni izvori emisija u vazduh.
Potencijalne emisije vezane su prvenstveno za putnic¢ka vozila i povremena servisna ili
dostavna vozila. Takve emisije su kratkotrajne, disperzne i karakteristicne za vec
urbanizovano podrucje. Klimatizacioni i ventilacioni sistemi ne predstavljaju znacajan
izvor klasicnih zagaduju¢ih materija pri normalnom radu, dok eventualno curenje
rashladnog sredstva predstavlja tehnicki kvar koji se sprecava servisiranjem.

Predmetna prenamjena ne mijenja lokalne klimatske karakteristike niti uvodi povrsine
ili 1izvore toplote takvog obima da bi se mogao ocekivati mjerljiv uticaj na mikroklimu
Sireg podrucja. Gradevinski volumen 1 osnovna povrSina objekta ve¢ postoje, pa nema
dodatnog efekta novog zaptivanja zemljista ili formiranja nove velike izgradene mase.

4.2.2. Uticaj na povrSinske, podzemne i sanitarne vode

Voda se koristi za pice, higijenu, kuhinjske potrebe, ¢iS€enje 1 odrZzavanje. Sanitarne
otpadne vode nastaju iz apartmana, kupatila, toaleta 1 poslovnih sanitarnih ¢vorova i po
karakteru su komunalne. Ne postoji tehnoloski proces koji bi generisao specificne
industrijske otpadne vode.

Prvobitni hotel je odobren uz vodnu saglasnost i saglasnost DOO ,,Vodovod i
kanalizacija® Budva, a u geodetskom stanju nakon prenamjene u PD3 je evidentiran
tehnicki prostor sa bazenom za vodu i pumpnim/postrojenjem za vodu. Dostavljena
dokumentacija ne daje pouzdane podatke o zapremini bazena, vrSnim protocima ili
kapacitetu pumpnog sistema, pa ti parametri nijesu proizvoljno procjenjivani.

Rizik za vode u normalnom rezimu rada je nizak. Najrealniji mehanizam negativnog
uticaja bio bi tehnicki kvar: pucanje vodovodne ili kanalizacione cijevi, zacepljenje
odvoda, neispravnost pumpe ili nekontrolisano oticanje atmosferskih voda usljed
neodrZavanja slivnika. Takvi dogadaji imaju lokalni karakter 1 mogu se brzo uociti i
sanirati.

4.2.3. Uticaj na zemljiSte

Predmetna prenamjena ne stvara novi direktan pritisak na zemljiSte. Nema dodatnog
iskopa, temeljenja, proSirenja platoa niti zauzimanja neizgradenih povrsina. PovrSina
na kojoj se nalazi objekat vec je trajno antropogeno izmijenjena ranijom izgradnjom.
Moguc¢i uticaj tokom koriS¢enja moze nastati samo u slucaju nepropisnog odlaganja
otpada, curenja instalacija ili manjeg akcidentnog prosipanja tehnicke te¢nosti.
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4.2.4. Uticaj na biodiverzitet i staniSta

Zahvat se ne Siri na okolne prirodne ili poluprirodne povrSine 1 ne podrazumijeva
uklanjanje vegetacije radi nove izgradnje. Zbog toga nema novog direktnog gubitka
staniSta, fragmentacije ili prekida ekoloskih koridora kao posljedice same prenamjene.

Indirektni uticaji mogu biti povezani sa prisustvom ljudi, vozila, bukom 1 spoljaSnjom
rasvjetom. Oni imaju karakter postoje¢eg urbanog opterecenja i ne predstavljaju novu
vrstu pritiska u odnosu na prethodnu hotelsku funkciju. Dostavljena dokumentacija ne
sadrzi posebnu terensku studiju biodiverziteta za predmetnu parcelu, pa se ne iznose
kategoricke tvrdnje o prisustvu ili odsustvu pojedinacnih rijetkih vrsta.

4.2.5. Uticaj na stanovnisStvo i zdravlje ljudi

Moguc¢i uticaji na stanovniStvo prvenstveno su povezani sa komunalnom bukom,
lokalnim saobracajem, spoljaSnjom rasvjetom, pravilnim upravljanjem otpadom i
tehniCkom ispravnoScu instalacija. Ne ocekuju se emisije ili aktivnosti koje bi mogle
imati Sir1 zdravstveni znacaj. Posebna osjetljivost moZe postojati kod korisnika
najblizih prostorija ili susjednih objekata u slu¢aju neispravne bu¢ne opreme, ali se
takav problem moze direktno identifikovati 1 otkloniti.

4.2.6. Buka i vibracije

Izvori buke tokom kori$¢enja su klima-uredaji, pumpe, ventilaciona oprema, vozila i
svakodnevne aktivnosti korisnika. Ne postoji proizvodna masina ili drugi kontinuirani
izvor visokog nivoa buke. Povecana buka moze nastati u slu¢aju neispravnosti ili loSeg
oslanjanja opreme, zbog Cega je redovno servisiranje i, gdje je potrebno, antivibraciono
oslanjanje klju¢na mjera.

4.2.7. Pejzaz i vizuelni uticaj

Gradevinski volumen je ve¢ prisutan u prostoru. Prenamjena ne povecava spratnost, ne
formira novi dominantni objekat i ne zauzima novu povrsinu. Zbog toga ne nastaje nova
trajna pejzazna promjena kakva bi bila karakteristi¢na za novu izgradnju. Vizuelni
kvalitet u buducnosti zavisi¢e prvenstveno od odrZzavanja fasade, krova, uredenih 1
zelenih povrSina, spoljasnje rasvjete 1 tehnicke opreme.

4.2.8. Otpad, resursi i infrastruktura

Tokom eksploatacije dominantno nastaje komunalni i ambalazni otpad, dok se
povremeno mogu pojaviti elektronski otpad, baterije, sijalice i drugi posebni tokovi
vezani za odrzavanje. KoriS¢enje vode 1 elektricne energije predstavlja redovan
komunalni tok, a ne eksploataciju prirodnog resursa na samoj lokaciji.

Komunalna 1 saobrac¢ajna infrastruktura ve¢ je formirana. Predmetna lokacija ima
postojeci pristup i1 uredene parking/manipulativne povrSine, a objekat se oslanja na
postoje¢e vodovodne, kanalizacione, elektroenergetske i1 druge sisteme. Moguca
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promjena odnosi se na intenzitet koriS¢enja, narocito sezonski, a ne na uspostavljanje
nove infrastrukture.

4.3. Jacina i sloZenost uticaja

Ja¢ina mogucih uticaja ocjenjuje se kroz odnos izmedu izvora pritiska i osjetljivosti
receptora. U predmetnom slucaju nema velikih ili kontinuiranih izvora zagadenja, nema
novih zemljanih radova ni nove fizi¢ke transformacije prostora, a ve¢ina operativnih
tokova odgovara uobicajenoj apartmansko-poslovnoj namjeni.

Zbog toga je intenzitet uticaja na vazduh, vode, zemljiSte, biodiverzitet 1 pejzaz
pretezno nizak. Lokalno umjeren uticaj moze se javiti samo privremeno, na primjer u
slucaju kvara bucne tehnicke opreme, zacepljenja kanalizacije ili pove¢anog saobracaja
u periodu pune popunjenosti. Takav intenzitet ne predstavlja trajno stanje 1 moze se
smanjiti korektivnom mjerom.

SloZenost uticaja je mala. Za vecinu mogucih problema postoji jasna veza izmedu
izvora i posljedice: kvar pumpe moze povecati buku ili poremetiti vodosnabdijevanje;
curenje cijevi moZze izazvati lokalno kvasenje ili higijenski problem; neredovan odvoz
otpada moze prouzrokovati miris; neodrZavana tehnicka oprema moze stvarati buku ili
povecanu potroSnju energije. Ne postoje slozeni tehnoloski procesi ili interakcije vise
opasnih materija koje bi otezale identifikaciju uzroka.

Akcidentne situacije, prije svega poZzar ili ve¢i kvar instalacija, mogu imati veci trenutni
intenzitet od redovnih uticaja, ali su male vjerovatnoce i1 podlijezu posebnim
preventivnim i interventnim mjerama.

4.4. Vjerovatnoca uticaja

Vjerovatnoca nastanka mogucih uticaja procijenjena je u odnosu na nacin koris¢enja
objekta nakon prenamjene, vrstu tehnickih sistema koji se u njemu koriste, o¢ekivane
komunalne tokove i moguc¢nost pojave tehnickih kvarova ili vanrednih dogadaja.

Kako se predmetni zahvat odnosi na prenamjenu ve¢ izgradenog hotela kategorije 4* u
apartmanski objekat sa poslovanjem, a radovi na prenamjeni su zavrSeni, u ovoj fazi se
ne razmatra vjerovatnoca uticaja karakteristicnih za novu izgradnju, kao $to su inten-
zivna prasSina, rad teSke mehanizacije, veliki iskopi, privremeno zauzimanje zemljista
ili gradevinske vibracije.

Mogu¢i uticaji tokom redovnog koriS¢enja mogu se, prema vjerovatno¢i njihovog
nastanka, podijeliti na redovne i izvjesne uticaje, uslovne uticaje i akcidentne uticaje
male vjerovatnoce.

Redovni i izvjesni uticaji

Odredeni uticaji nastajace prakti¢no tokom ¢itavog perioda koriS¢enja objekta, jer pred-
stavljaju neposrednu posljedicu njegove namjene.
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U ovu grupu spadaju:

« potroS$nja vode za sanitarne, higijenske i druge uobic¢ajene potrebe;

« potroSnja elektri¢ne energije;

« nastanak sanitarnih otpadnih voda;

« nastanak komunalnog i ambalaznog otpada;

« kretanje vozila korisnika, posjetilaca i servisnih sluzbi;

« rad klimatizacionih, ventilacionih, pumpnih i drugih tehnickih sistema;
« koriSc¢enje spoljasnje rasvjete.

Vjerovatnoca nastanka ovih uticaja je visoka odnosno izvjesna, jer su sastavni dio nor-
malnog funkcionisanja apartmansko-poslovnog objekta.

Medutim, visoka vjerovatno¢a njihovog nastanka ne znaci istovremeno i visok nivo
znacajnosti. Rije€ je o uobicajenim komunalnim tokovima koji se javljaju kod smjes-
tajnih 1 poslovnih sadrZaja i koji su, uz ispravne infrastrukturne sisteme 1 uredno uprav-
ljanje, predvidivi i kontrolisani.

Na primjer, sanitarne otpadne vode nastajace svakodnevno, ali to samo po sebi ne pred-
stavlja negativan uticaj znacajnog intenziteta ukoliko se uredno prikupljaju 1 odvode
odgovarajuc¢im sistemom. Isto vazi za komunalni otpad, ¢ije je nastajanje izvjesno, ali
se njegov uticaj kontroliSe redovnim sakupljanjem i odvozom.

Sli¢no je 1 sa saobracajem. Dolazak 1 odlazak vozila korisnika jesu izvjesni, ali njihov
karakter ostaje lokalni i odgovara koris¢enju postojeceg apartmansko-poslovnog
objekta.

Uslovni uticaji

Drugu grupu Cine uticaji koji se ne ocekuju kao dio pravilnog i redovnog funkcionisanja
objekta, ali se mogu javiti ukoliko dode do tehnic¢ke neispravnosti, neadekvatnog odr-
zavanja ili nepravilnog upravljanja.

U ovu grupu spadaju povecana buka i vibracije usljed neispravnosti pumpi, klima-ure-
daja ili ventilatora, pojava neprijatnih mirisa zbog problema sa otpadom ili kanalizaci-
jom, lokalno curenje vode, zaepljenje sistema odvodnje, rasipanje otpada ili manja
kontaminacija povrSine tokom servisiranja tehni¢ke opreme.

Vjerovatnoca takvih pojava ocjenjuje se kao mala do umjerena, zavisno od konkretnog
izvora, ali se moZe zna€ajno smanjiti preventivnim odrZzavanjem.

Na primjer, tehnicki ispravan klima-uredaj ili pumpa ne bi trebalo da stvara neuobica-
jenu buku ili vibracije. Ako se takva pojava registruje, ona je najceSc¢e indikator dotra-
jalosti, neispravnosti ili nepravilnog postavljanja opreme, a ne redovno stanje.
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Isto vazi za neprijatne mirise. Oni se ne o¢ekuju tokom normalnog rada objekta, ali se
mogu javiti ukoliko dode do kasnjenja u odvozu otpada, nepravilnog drzanja komunal-
nog otpada ili problema sa kanalizacionim instalacijama.

Kod ovih uticaja vjerovatno¢a je neposredno povezana sa kvalitetom odrzavanja
objekta. Sto su preventivni pregledi, servisiranje i kontrola instalacija redovniji, to je
manja vjerovatnoca nastanka nezeljenog dogadaja.

Akcidentni uticaji

Trecu grupu ¢ine dogadaji koji imaju malu vjerovatnoc¢u nastanka, ali mogu imati vece
posljedice ukoliko se dogode.

Najvazniji potencijalni akcidentni dogadaji su: poZar, ozbiljniji kvar elektroinstalacija,
vece pucanje vodovodne ili kanalizacione cijevi, kvar pumpnog sistema koji moze i-
zazvati plavljenje ili drugi tehnicki problem, kao i posljedice jaceg zemljotresa ili druge
prirodne nepogode.

Pozar predstavlja jedan od najznacajnijih potencijalnih akcidentnih rizika, ali njegova
vjerovatno¢a se smanjuje redovnim odrZavanjem elektroinstalacija, protivpozarne
opreme, slobodnim evakuacionim putevima i pravilnim koris¢enjem elektri¢nih ure-
daja.

Sli¢no tome, vece curenje vode ili havarija kanalizacionog sistema nijesu ocekivane
pojave tokom normalnog rada, ali se ne mogu potpuno iskljuciti. Redovna kontrola ci-
jevi, spojeva, ventila, pumpi 1 odvodnih sistema znac¢ajno smanjuje vjerovatnocu takvog
dogadaja.

Zemljotres predstavlja spoljasnji prirodni hazard ¢ija se vjerovatno¢a ne moze kontro-
lisati upravljanjem objektom. Medutim, posljedice se mogu umanjiti pravilnim odrZa-
vanjem konstrukcije, instalacija 1 poStovanjem procedura postupanja nakon jaceg sei-
zmickog dogadaja.

Kod ove grupe uticaja vazno je razlikovati vjerovatnocu nastanka od ozbiljnosti mogu-
¢ih posljedica. Dogadaj moze imati malu vjerovatnocu, ali vece posljedice, zbog Cega
se takve situacije posebno razmatraju kroz mjere zastite od pozara, vanredne procedure
I planiranje hitnih intervencija.

Ocjena vjerovatnoce po vrstama uticaja

Uticaj Vjerovatnoéa | ObrazloZenje
nastanka
Potros$nja vode i e- | Visoka / izvje- | Sastavni dio redovnog kori§¢enja objekta
nergije sha
Sanitarne otpadne | Visoka / izvje- | Nastaju redovnim kori§¢enjem apartmana i
vode sha poslovnih prostora
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Komunalni otpad | Visoka / izvje- | Nastaje tokom boravka korisnika i rada
sha poslovnih sadrzaja

Saobracaj  kori- | Visoka Redovni dolasci i odlasci korisnika i posjeti-

snika laca

Lokalna buka | Srednja Uobicajena pri radu opreme, ali se odrzava

tehni¢ke opreme na niskom nivou pravilnim servisiranjem

Povecana buka ili | Mala Ocekuju se prvenstveno u slucaju kvara ili

vibracije neadekvatnog odrzavanja

Neprijatni mirisi Mala Mogu¢i samo kod problema sa otpadom,

ventilacijom ili kanalizacijom

Lokalno zagadenje | Mala Moguce samo akcidentno ili zbog nepravil-

zemljista nog postupanja

Problem sa odvod- | Mala Vezan za zaCepljenje ili kvar sistema

njom

Pozar Mala Potencijalno ozbiljan, ali se rizik smanjuje

tehni¢kim 1 organizacionim mjerama

Veca havarija | Mala Ne predstavlja normalno stanje; smanjuje se

instalacija preventivnim odrzavanjem

Uticaj zemljotresa | Nezavisan  od | Prirodni hazard; relevantne su posljedice i
projekta spremnost za reagovanje

Sa aspekta vjerovatnoce, najizvjesniji uticaji predmetnog projekta upravo su oni koji
imaju najmanji pojedinaéni intenzitet: potroSnja vode i1 energije, nastanak sanitarnih
otpadnih voda i komunalnog otpada, lokalni saobracaj i rad standardne tehnicke
opreme.

Uticaji koji bi mogli imati izrazeniji negativan karakter uglavnom nijesu redovni, ve¢
su povezani sa tehnickim kvarom, neadekvatnim odrZavanjem ili akcidentnom situaci-
jom, pa je njihova vjerovatnoc¢a znatno manja.

Dodatno, vecina takvih dogadaja moze se pravovremeno uociti 1 sprijeciti ili ograni€iti
redovnim odrzavanjem, kontrolom tehnickih sistema 1 brzom intervencijom.

Zbog toga se, posmatrano zajedno sa intenzitetom i1 prostornim obuhvatom mogucih
uticaja, ne identifikuje vjerovatan scenario u kojem bi normalno koris¢enje predmetnog
apartmansko-poslovnog objekta izazvalo znacajan negativan uticaj na zivotnu sredinu.

4.5. Ocekivani nastanak, trajanje, ucestalost i vjerovatnoca ponavljanja uticaja

Redovni uticaji nastaju istovremeno sa kori§¢enjem objekta i traju onoliko koliko traje
odgovarajuca aktivnost. PotroSnja vode 1 energije, sanitarne otpadne vode 1 komunalni
otpad imaju kontinuiran ili svakodnevan karakter, dok saobracaj, rad klima-uredaja,
pumpi i druge tehni¢ke opreme imaju povremen ili sezonski promjenljiv karakter.

Najveci nivo koriS¢enja moze se ocekivati tokom turisticke sezone, kada se povecava
broj prisutnih korisnika 1 kada je istovremeno povecano ukupno opterecenje
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komunalnih sistema Budve. Dostavljena dokumentacija ne sadrzi pouzdan projektovani
maksimalni broj istovremenih korisnika nakon prenamjene, pa se sezonski vrsni tokovi
ne kvantifikuju proizvoljno.

Uticaji nastali kvarom ili incidentom kratkotrajni su ako se reaguje blagovremeno.
Njihovo ponavljanje zavisi od kvaliteta odrzavanja. Ponavljanje istog kvara ili iste
prituzbe na buku treba tretirati kao signal da nije dovoljno otklonjena posljedica, ve¢ je
potrebno identifikovati i ukloniti osnovni uzrok.

Vrsta uticaja | Nastanak Trajanje Ucdestalost Karakter
Potros$nja vode | Tokom Dugoroc¢no Kontinuirano / | Predvidiv
I energije koris¢enja prema
popunjenosti
Sanitarne Tokom Dugoro¢no Kontinuirano / | Predvidiv [
otpadne vode | korisc¢enja povremeno kontrolisan
Saobracaj i | Tokom Kratkotrajno Povremeno /| Reverzibilan
buka dolaska/odlask sezonski
a | rada opreme
Komunalni Tokom Dugoro¢no Kontinuirano | Kontrolisan
otpad koriS¢enja uz periodian
odvoz
Kvar Samo u slucaju | Kratkotrajno Neredovno Akcidentan /
instalacija neispravnosti | uz intervenciju reverzibilan
Pozar ili veéi | Vanredni Ograni¢eno na | Mala Akcidentan
incident dogadaj trajanje vjerovatnoca
dogadaja 1
sanacije

4.6. Mogucnost efektivnog smanjivanja uticaja

Za vecinu identifikovanih uticaja postoji visok stepen mogucénosti sprecavanja ili
smanjenja. Karakter projekta je takav da nije potrebno uvoditi slozena industrijska
postrojenja za preciS¢avanje emisija ili procesnih voda. NajvaZnije mjere su
preventivno odrzavanje instalacija, pravilno upravljanje otpadom, kontrola tehnicke
opreme 1 odgovorno koriS¢enje objekta.

Rizik za vode smanjuje se pregledom vodovodnih i kanalizacionih instalacija,
odrzavanjem pumpnog sistema i slivnika i pravovremenim otklanjanjem curenja. Buka
se kontroliSe tehni¢ki ispravnom opremom, antivibracionim elementima 1
servisiranjem. Uticaj otpada se kontroliSe odgovaraju¢éim posudama, redovnim
odvozom 1 odvojenim postupanjem sa posebnim tokovima. Uticaj spoljasnje rasvjete
smanjuje se pravilnim usmjeravanjem i izbjegavanjem nepotrebnog rasipanja svjetlosti.
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Za akcidentne situacije kljucni su preventivni pregledi elektroinstalacija, gromobranske
1 protivpoZarne opreme, dostupnost ventila 1 prekidaca za hitne intervencije i1 jasne
procedure postupanja. Cinjenica da su mehanizmi uticaja dobro poznati i tehnicki
upravljivi znacajno smanjuje rezidualni nivo rizika.

4.7. Kumulativni uticaj sa uticajima drugih postojecih i/ili odobrenih projekata

Kumulativna procjena mora se posmatrati u kontekstu urbanog i turisti¢ki intenzivno
koriS¢enog prostora Budve. Tokom ljetnje sezone veci broj stambenih, turistickih 1
poslovnih objekata istovremeno povecava potrosnju vode 1 elektri¢ne energije, kolicinu
sanitarnih otpadnih voda i komunalnog otpada i intenzitet saobracaja.

Predmetni objekat doprinosi tim zbirnim tokovima, ali se njegov doprinos ne moze
tretirati kao potpuno novo opterecenje lokacije. Na istoj lokaciji je ve¢ postojao hotel
kategorije 4*, koji je takode podrazumijevao smjestaj korisnika, zaposlene, saobracaj,
komunalni otpad, potroSnju vode 1 energije 1 sanitarne otpadne vode. Prenamjena
mijenja strukturu i dinamiku kori$¢enja, ali ne uvodi novu proizvodnu ili industrijsku
funkciju.

Raspoloziva dokumentacija ne sadrzi potpun inventar svih postojecih i odobrenih
projekata u Sirem okruzenju niti njithove vrSne kapacitete, pa nije stru¢no opravdano
prikazivati numericki zbir koji nije zasnovan na pouzdanim podacima. Kumulativna
procjena je zato kvalitativna 1 usmjerena na zajednicke urbane tokove: saobracaj, vodu,
kanalizaciju, energiju i otpad.

Uz pravilno funkcionisanje komunalnih sistema 1 redovno odrZavanje objekta, nije
identifikovan kumulativni mehanizam kojim bi sama prenamjena postojeceg hotela
mogla dovesti do zna€ajnog dodatnog pogorsanja stanja Zivotne sredine.

4.8. Prekogranic¢na priroda uticaja

Karakter, intenzitet 1 prostorni domet analiziranih uticaja ne ukazuju na mogucnost
prekograni¢nog djelovanja. Predmetni projekat nema emisije, vodne ispuste,
tehnoloske procese ili druge izvore ¢iji bi se uticaj mogao prenositi na velike
udaljenosti. Moguc¢i uticaji ostaju vezani za objekat, neposredno urbano okruzenje i
lokalne infrastrukturne sisteme.

Analiza pokazuje da su redovni uticaji predmetne prenamjene po prirodi komunalni, po
prostornom obuhvatu dominantno lokalni, po intenzitetu niski, a po mehanizmu
nastanka jasni 1 tehnicki upravljivi. Akcidentni dogadaji mogu imati privremeno veci
intenzitet, ali su male vjerovatno¢e i1 za njih postoje uobifajene preventivne i
interventne mjere.

Posebno je znacajno da predmetni zahvat ne stvara novu trajnu fizi¢ku transformaciju
zemljiSta, vegetacije, geoloSke sredine ili pejzaza. To predstavlja klju¢nu razliku u
odnosu na projekte nove izgradnje i osnov za dalju procjenu znacajnosti u Poglavlju 5.
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU
SREDINU

Opis mogucih znacajnih uticaja zasniva se na prethodno utvrdenim karakteristikama
projekta i lokacije, ali je u ovom poglavlju fokus pomjeren sa same identifikacije izvora
na posljedice koje bi ti izvori mogli imati po konkretne receptore zivotne sredine. Za
svaki segment razmatra se normalan rezim rada, moguca odstupanja i rezidualni nivo
uticaja nakon primjene realno raspolozivih mjera.

Osnov procjene ¢ini ¢injenica da je objekat ve¢ izgraden, da radovi prenamjene ne
predstavljaju budu¢u fazu i da nova namjena ne ukljuCuje proizvodni proces.
Funkcionalnu strukturu ¢ine apartmani, poslovni, tehnic¢ki 1 servisni prostori, pa se
ocekivani uticaji svode na tipi¢ne komunalne tokove 1 lokalne operativne smetnje.

5.1. Uticaj emisije zagadujucih materija i buke na zdravlje ljudi

Zdravlje ljudi moZe biti pogodeno samo ako postoji dovoljno intenzivan 1 dovoljno dug
kontakt sa Stetnim faktorom. Kod predmetnog objekta najrelevantniji faktori su lokalne
saobracajne emisije, buka i vibracije tehni¢ke opreme, eventualni neprijatni mirisi u
slucaju problema sa otpadom ili kanalizacijom 1 bezbjednost elektroenergetskih,
vodovodnih 1 protivpozarnih sistema.

Tokom redovnog koriS¢enja ne postoji izvor kontinuirane emisije prasine, dima ili
gasova industrijskog porijekla. Saobracajne emisije potiCu uglavnom od putni¢kih
vozila i kratko traju na lokaciji. S obzirom na to da nije planiran intenzivan teretni
saobracaj, njihov doprinos lokalnoj izloZenosti stanovniStva ocjenjuje se kao nizak.

Buka ima vec¢i potencijal da neposredno uti¢e na komfor najblizih korisnika. Spoljasnje
jedinice klimatizacije, pumpe 1 ventilaciona oprema mogu postati uznemirujuci izvor
ako nijesu pravilno odrZavani, ako je doSlo do habanja leZajeva ili ako se vibracije
prenose na konstrukciju. Zbog toga je u ovom slu¢aju vaznije preventivno servisiranje
nego primjena sloZenih mjera nakon nastanka problema.

Sanitarni rizik moZe nastati samo u slucaju kvara vodovodne ili kanalizacione
instalacije, kada moze do¢i do lokalnog plavljenja, neprijatnog mirisa ili kratkotrajnog
naruSavanja higijenskih uslova. Takav dogadaj je tehnicki uocljiv 1 moze se ograniciti
zatvaranjem odgovarajueg dijela sistema, servisnom intervencijom 1 c¢iS¢enjem
prostora.

Komunalni otpad, ukoliko se sakuplja u odgovaraju¢im posudama i redovno odvozi, ne
predstavlja znaCajan zdravstveni rizik. Problem bi mogao nastati usljed prepunjavanja
posuda, duZzeg zadrzavanja otpada ili nedovoljne higijene mjesta za sakupljanje, Sto se
sprecava organizacionim mjerama.

Osjetljive kategorije korisnika - djeca, starije osobe, lica smanjene pokretljivosti i osobe
osjetljive na buku - mogu biti podloznije lokalnim smetnjama. Ipak, pri normalnom
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odrzavanju objekta ne identifikuje se izvor izlozenosti koji bi po intenzitetu 1 trajanju
predstavljao znacajan zdravstveni rizik.

Ukupno posmatrano, uticaj emisija i buke na zdravlje ljudi ocjenjuje se kao nizak i
kontrolabilan. Nijedan identifikovani izvor nema karakter kontinuiranog visokog
optere¢enja, a moguca odstupanja mogu se tehnicki otkriti 1 otkloniti.

5.2. Uticaj na kvalitet vazduha

Uticaj na kvalitet vazduha tokom koriS¢enja vezan je prvenstveno za saobracaj i rad
standardne tehnicke opreme. Objekat nema kotlarnicu ili tehnolosko postrojenje
identifikovano kao znacajan izvor emisija, niti se u poslovnim prostorima prema
dostavljenoj dokumentaciji obavlja proizvodna djelatnost.

Vozila korisnika, posjetilaca 1 zaposlenih proizvode uobicajene emisije 1z motora sa
unutra$njim sagorijevanjem. One se javljaju povremeno tokom dolaska i odlaska
vozila, a ne kontinuirano. Prenamjena ne zahtijeva novu saobracajnicu i ne uvodi
svakodnevni promet teSkih vozila, pa je prostorni domet uticaja ograni¢en na pristup 1
neposrednu okolinu.

Klimatizaciona 1 ventilaciona oprema pri ispravnom radu ne proizvodi znacajne emisije
zagaduju¢ih materija u spolja$nji vazduh. Neispravnost rashladnog sistema moZe
dovesti do curenja rashladnog fluida, ali se takva situacija tretira kao tehnicki kvar 1
predmet je servisiranja od strane stru¢nog lica.

Neprijatni mirisi mogu biti pokazatelj problema sa otpadom ili kanalizacionim
sistemom, ali nijesu ocekivani dio normalnog rada. Njihova eventualna pojava ima
lokalni karakter 1 zahtijeva utvrdivanje uzroka i neposrednu korektivnu mjeru.

S obzirom na karakter i1 veli¢inu izvora, ne o€ekuje se mjerljivo trajno pogorSanje
kvaliteta vazduha u Sirem podrucju kao posljedica predmetne prenamjene. Rezidualni
uticaj ocjenjuje se kao nizak.

5.3. Uticaj na kvalitet povrSinskih i podzemnih voda

Predmetni objekat ne ispusta tehnoloske otpadne vode. Sanitarne otpadne vode poti¢u
1z apartmana, kupatila, toaleta, kuhinjskih zona 1 poslovnih sanitarnih ¢vorova i po
karakteru odgovaraju komunalnim otpadnim vodama.

Prvobitna izgradnja hotela bila je pra¢ena vodnom saglasnos$cu i saglasnos¢u lokalnog
vodovoda 1 kanalizacije, §to pokazuje da su sistemi vodosnabdijevanja i odvodenja
otpadnih voda bili dio odobrenog tehnickog rjeSenja. Prenamjenom se ne uvodi proces
koji zahtijeva novi tip tretmana otpadnih voda.

PD3 u Suterenu 1 obuhvata tehnic¢ku prostoriju, bazen za vodu 1 pumpno/postrojenje za
vodu. Ovaj prostor je vazan za pouzdano funkcionisanje vodosnabdijevanja, ali
dostavljena dokumentacija ne sadrzi pouzdanu vrijednost zapremine bazena ili
kapaciteta pumpe. Zbog toga se procjena ne oslanja na pretpostavljene brojke, ve¢ na

obavezu redovnog odrzavanja sistema.
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Kod normalnog rada ne postoji mehanizam direktnog zagadivanja podzemnih voda.
Rizik se moZe pojaviti samo akcidentno: pucanjem kanalizacione cijevi, vecim
curenjem, nepravilnim odlaganjem hemijskog sredstva za odrzavanje ili
nekontrolisanim prosipanjem tehnicke tenosti. Takvi dogadaji su lokalni 1 uo€ljivi.

Atmosferske vode nastaju na postoje¢im krovnim 1 uredenim povrSinama. PoSto se
prenamjenom ne povecava povrsina objekta ni obim zaptivenog zemljista, ne ocekuje
se nova promjena rezima oticanja u odnosu na postojece stanje. Mogucénost lokalnog
zadrzavanja ili prelivanja vode zavisi prvenstveno od prohodnosti slivnika, oluka i
vertikala.

Uz odrzavanje vodovodnih, kanalizacionih i odvodnih instalacija, ne ocekuje se
znacajan negativan uticaj na povrSinske ili podzemne vode. Rezidualni rizik vezan je
za kvarove 1 moze se svesti na nizak nivo preventivhim odrZavanjem 1 brzom
intervencijom.

5.4. Uticaj na zemljiste

Uticaj na zemljiSte je jedan od segmenata kod kojih je predmetna prenamjena bitno
povoljnija od nove izgradnje. ZemljiSte na kojem se nalazi objekat vec je zauzeto 1
uredeno, a povrsina objekta u novom geodetskom stanju iznosi 730 m?. Ne izvode se
novi temelji, veliki iskopi, nasipi niti proSirenje gradevinskog platoa.

Zbog toga prenamjena ne izaziva novo uklanjanje humusnog sloja, zbijanje tla
gradevinskom mehanizacijom, novu eroziju ili promjenu topografije. Trajna promjena
zemljiSta nastala je ranijom izgradnjom i predstavlja dio postojeceg referentnog stanja.

Tokom eksploatacije direktno zagadenje zemljiSta nije oCekivano. Mogu¢i lokalni
uticaji povezani su sa nepravilnim odlaganjem otpada, curenjem kanalizacije ili manjim
prosipanjem ulja iz vozila ili tehnicke opreme. Takvi dogadaji ne predstavljaju redovan
rezim 1 mogu se sanirati uklanjanjem kontaminisanog materijala i otklanjanjem izvora.

Ukupan uticaj prenamjene na zemljiste ocjenjuje se kao veoma nizak, bez novog trajnog
zauzimanja prirodne povrSine.

5.5. Uticaj na lokalno stanovniStvo

Predmetni objekat nalazi se u ve¢ izgradenom 1 infrastrukturno opremljenom prostoru
Budve, gdje su prisutni stalni stanovnici, povremeni korisnici stanova, turisti, zaposleni
I druga lica koja koriste okolne sadrzaje. Stvarno opterecenje prostora sezonski varira i
tokom ljetnjeg perioda moze znatno premasiti broj stalnih stanovnika.

Prenamjena ne uvodi smjeStajnu funkciju na lokaciju na kojoj ranije nije postojala.
Hotel kategorije 4* je po svojoj prirodi ve¢ bio namijenjen boravku gostiju i radu
zaposlenih, sa pripadaju¢im saobracajem 1 komunalnim tokovima. Nova apartmansko-
poslovna funkcija mijenja strukturu boravka, ali ne uspostavlja potpuno novu kategoriju
koriS¢enja prostora.
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Najrealniji uticaji na okolne korisnike su povremena buka, kretanje vozila, spoljasnja
rasvjeta, dostavna i servisna vozila i eventualna neurednost prostora za otpad. Svi
navedeni uticaji imaju lokalni domet 1 mogu se kontrolisati organizacijom koris¢enja i
odrzavanjem.

Ne postoje podaci koji bi opravdali tvrdnju da ¢e prenamjena promijeniti demografsku
strukturu naselja ili opstine. Broj korisnika objekta moze sezonski varirati, ali se radi o
pojedina¢nom objektu sa 16 apartmanskih jedinica i poslovnim sadrzajima, $t0 nema
potencijal da promijeni Sire demografske pokazatelje.

Uticaj na lokalno stanovniStvo ocjenjuje se kao nizak, sa moguéim sezonskim
povecanjem intenziteta saobracaja i koriS¢enja infrastrukture.

5.6. Namjena i koriS¢enje povrsSina

Predmetna lokacija je ve¢ privedena gradevinskoj namjeni i sadrzi postojeéi viSespratni
objekat, pristup, parking/manipulativne 1 uredene povrSine. Prenamjena zato ne
predstavlja urbanizaciju nove povrsine, ve¢ funkcionalno prilagodavanje postojeceg
gradevinskog fonda.

Promjena se odnosi na prelazak sa hotelske funkcije na apartmansko-poslovnu. Objekat
nakon prenamjene obuhvata dvije suterenske etaze, prizemlje, prvi 1 drugi sprat i
krovne/nestambene prostore. U geodetskoj dokumentaciji evidentirano je 27 posebnih
djelova, od kojih su 16 apartmani.

Ne dolazi do zauzimanja dodatne katastarske povrSine, otvaranja novih koridora,
proSirenja pristupa niti prenamjene Sumskog 1ili poljoprivrednog zemljiSta kao
posljedice predmetnog zahvata.

Uticaj na namjenu i kori$¢enje povrsina stoga se svodi na promjenu funkcionalnog
reZzima unutar ve¢ izgradenog prostora, bez nove fizicke ekspanzije.

5.7. Uticaj na ekosisteme, biodiverzitet i geoloSku sredinu

Objekat se nalazi na antropogeno izmijenjenoj 1 ve¢ izgradenoj povrSini. Prenamjena
ne podrazumijeva novo uklanjanje vegetacije niti radove na okolnim prirodnim ili
poluprirodnim povrSinama.

Zbog odsustva novog prostornog zahvata ne ocekuje se novi direktan gubitak stanista,
fragmentacija, prekid migracionog koridora ili smanjenje povrSine vegetacionog
pokrivaca. Mogu¢i indirektni uticaji odnose se na prisustvo ljudi, vozila, buku i rasvjetu
1 po vrsti nijesu razli€iti od uticaja ranije hotelske namjene.

Dostavljena dokumentacija ne sadrzi posebnu terensku studiju flore 1 faune, pa se ne
iznose nedokumentovane tvrdnje o prisustvu ili odsustvu pojedinac¢nih vrsta. Sa aspekta
screening procjene kljucna je €injenica da predmetni projekat ne stvara novi fizicki
pritisak na staniSte.
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Geoloska i geomorfoloska sredina nije predmet novih radova. Nema novih iskopa,
temeljenja ili promjene reljefa. Seizmicke karakteristike ostaju relevantne za
bezbjednost postojeceg objekta i postupanje nakon jaceg zemljotresa, ali prenamjena
sama po sebi ne proizvodi novi uticaj na geolosku podlogu.

Ukupan uticaj na ekosisteme, biodiverzitet i geoloSku sredinu ocjenjuje se kao nizak do
zanemarljiv sa aspekta direktnog fizickog djelovanja.

5.8. Uticaj na zaSti¢ena prirodna i kulturna dobra i njihovu okolinu

Raspoloziva projektna i upravna dokumentacija ne sadrzi posebnu struc¢nu studiju
kojom bi se za potrebe ove prenamjene izvrSilo detaljno mapiranje svih zasti¢enih
prirodnih 1 kulturnih dobara u Sirem podru¢ju. Zbog toga se ocjena ne zasniva na
neprovjerenoj tvrdnji o potpunom odsustvu osjetljivih vrijednosti, ve¢ na stvarnom
fizickom obimu zahvata.

Prenamjena ostaje unutar postojeceg objekta 1 ne Siri se na okolne prirodne povrSine.
Nema novih iskopa ili radova u zemljiStu koji bi povecali moguénost fizickog oStec¢enja
eventualnih arheoloskih slojeva, niti novog gradevinskog volumena koji bi uspostavio
novu dominantnu vizuelnu barijeru.

Iz tog razloga ne identifikuje se neposredan mehanizam znacajnog negativnog uticaja
predmetne prenamjene na zaSti¢ena prirodna ili kulturna dobra.

5.9. Vizuelni uticaj

Vizuelni uticaj je u predmetnom slu¢aju prvenstveno vezan za postojeci objekat, a ne
za novu izgradnju. Gradevinski volumen je ve¢ prisutan 1 vidljiv u prostoru, pa
prenamjena ne formira novu vizuelnu dominantu, ne povecava spratnost 1 ne zatvara
nove vizure.

Moguce promjene u vizuelnom dozivljaju mogu nastati kroz na¢in odrzavanja fasade,
krovnih terasa, spoljne rasvjete, reklamnih elemenata, zelenila i tehnicke opreme. Takvi
elementi mogu poboljsati ili pogorsati lokalni vizuelni kvalitet, ali nijesu posljedica
novog gradevinskog obima.

Dodatni vizuelni uticaj same prenamjene ocjenjuje se kao veoma nizak.

5.10. Uticaj na komunalnu infrastrukturu

Objekat koristi postoje¢u vodovodnu, kanalizacionu, elektroenergetsku i drugu
komunalnu infrastrukturu. Ta infrastruktura nije uvedena prenamjenom; bila je
potrebna i prvobitnoj hotelskoj funkciji.

Prenamjena moze promijeniti dnevnu 1 sezonsku dinamiku potroSnje. Apartmansko
koriS¢enje moZe imati drugaciji obrazac boravka u odnosu na hotel, naro¢ito u pogledu
trajanja boravka 1 rasporeda potroSnje vode 1 elektricne energije. Medutim,
dokumentacija ne sadrzi pouzdan maksimalni broj korisnika, vrSne protoke vode,

strana 77
Septembar 2026.



B & V COMPANY d.o.o. Budva | Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade Elaborata

instalisanu elektricnu snagu ili druge parametre koji bi omoguc¢ili kvantitativni proracun
dodatnog vr$nog opterecenja.

Najveca opterecenja mogu se vremenski poklopiti sa ljetnjom turistickom sezonom
kada je 1 opSte opterecenje Budve povecano. Zbog toga je vazna funkcionalna
ispravnost prikljucaka i racionalno koris¢enje resursa, ali se ne identifikuje nova vrsta
opterecenja koja nije postojala kod hotelske namjene.

U slucaju urednog funkcionisanja postoje¢ih sistema, ne ocekuje se znacajno
naruSavanje komunalne infrastrukture koje bi se moglo pripisati samo predmetnoj
prenamjeni.

5.11. Akcidentne situacije

lako apartmansko-poslovna namjena ne ukljucuje opasne industrijske procese,
vanredni dogadaji se ne mogu potpuno iskljuciti. Najrelevantniji scenariji su pozar, kvar
elektroinstalacija, pucanje vodovodne ili kanalizacione cijevi, kvar pumpnog
postrojenja, manje prosipanje tehnickih tecnosti 1 posljedice jaeg seizmickog
dogadaja.

Pozar predstavlja potencijalno najznacajniji pojedinacni incident jer moze ugroziti
ljude, imovinu i lokalno kvalitet vazduha usljed dima i produkata sagorijevanja. Rizik
se smanjuje tehnickom ispravnoScu elektroinstalacija, odrZzavanjem protivpoZarne
opreme, prohodnim evakuacionim putevima i pravilnim postupkom Kkorisnika i
odgovornih lica.

Pucanje cijevi ili kvar kanalizacije moZe izazvati lokalno plavljenje, higijenski problem
1 kratkotrajan neprijatan miris. Posljedice su uglavnom ograniCene na objekat i
neposrednu zonu i mogu se smanjiti brzom izolacijom dijela sistema i servisnom
intervencijom.

Manje prosipanje ulja iz vozila ili tokom servisiranja opreme moze lokalno
kontaminirati podlogu. Takav dogadaj zahtijeva upotrebu apsorpcionog sredstva,
prikupljanje kontaminisanog materijala i njegovo dalje zbrinjavanje u skladu sa vrstom
otpada.

U slucaju jaeg zemljotresa, prije nastavka redovnog kori$¢enja prostora kod kojeg
postoji sumnja na oSte¢enje potrebno je pregledati konstrukciju i kljuéne instalacione
sisteme. Ovaj scenario je relevantan zbog regionalne seizmicCnosti, ali predstavlja
spoljasnji hazard, a ne uticaj koji projekat stvara prema Zivotnoj sredini.

Vjerovatnoca incidenta sa zna€ajnim posljedicama ocjenjuje se kao niska, a vecina
mogucih posljedica prostorno je lokalna i podloZna sanaciji.
5.12. Uticaj na karakteristike pejzaza

Pejzazne karakteristike neposredne lokacije ve¢ su odredene postojecim viSespratnim
objektom, uredenim pristupom, parkingom 1 drugim elementima izgradenog prostora.
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Prenamjena ne uspostavlja novu izgradenu masu niti Siri granice urbanizovanog dijela
parcele.

Zbog toga je trajna pejzazna promjena koja se moze povezati sa sadaSnjim zahvatom
veoma ograni¢ena. Kvalitet pejzazne slike u buduénosti zavisi od odrzavanja fasadnih
1 parternih povrSina, zelenila, urednosti prostora za otpad 1 spoljasnje rasvjete.

Ukupan pejzazni uticaj prenamjene ocjenjuje se kao nizak i lokalnog karaktera.

5.13. Uticaj otpada

Tokom redovnog kori$¢enja nastajace pretezno mijeSani komunalni i ambalazni otpad,
karakteristiCan za apartmanske 1 poslovne sadrzaje. Povremeno ¢e nastajati posebni
tokovi: elektronski otpad, baterije, sijalice, manji djelovi opreme i otpad nastao
servisiranjem.

Ukoliko se otpad redovno sakuplja u odgovaraju¢im posudama 1 predaje nadleznom
komunalnom sistemu, njegov uticaj ostaje nizak. Povecan rizik moZe nastati samo u
slu¢aju neurednog privremenog drzanja, mijeSanja posebnih tokova ili neredovnog
odvoza, kada mogu nastati mirisi, vizuelno narusavanje i lokalni higijenski problem.

Predmetna namjena ne generiSe veliki kontinuirani tok opasnog otpada. Posebni tokovi
koji povremeno nastanu moraju se odvojiti 1 predati odgovaraju¢im ovlas¢enim
subjektima.

5.14. Kumulativni i rezidualni uticaji

Kumulativni uticaji najrelevantniji su u odnosu na sezonsko opterecenje saobracaja,
vodovodnog 1 kanalizacionog sistema, elektroenergetske mreze 1 sistema upravljanja
otpadom na podrucju Budve. Pojedina¢ni doprinos predmetnog objekta postoji, ali je
ogranicen njegovim kapacitetom 1 ¢injenicom da je prethodna hotelska namjena ve¢
stvarala iste osnovne komunalne tokove.

Rezidualni uticaj predstavlja nivo uticaja koji ostaje nakon primjene mjera zastite. Kod
vazduha, buke, voda, otpada 1 saobracaja rezidualni uticaji ocjenjuju se kao niski. Kod
zemljista, biodiverziteta 1 pejzaza nema novog fiziCkog pritiska karakteristicnog za
novu gradnju.

Ne identifikuje se kombinacija vise uticaja koja bi, kada se posmatraju zajedno, mogla
dovesti do kvalitativno drugacijeg ili znatno vecéeg uticaja od onog koji je ve¢ sagledan
po pojedina¢nim segmentima.
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5.15. Pregled i ocjena znacajnosti mogucih uticaja

Segment | Glavni Intenzitet | Trajanje | Prostorni | Moguéno | Ocjena
izvor / / obuhvat | st znacajno
mehaniza ucestalost kontrole | sti
m

Zdravlje | Buka, Nizak Povremen | Neposred | Visoka Nije

ljudi lokalni no znacajan
saobracaj, okruzenje
kvarovi
instalacija

Vazduh Putnicka | Nizak Povremen | Lokalni Visoka Nije
vozila i znacajan
tehnicka
oprema

Sanitarne | Apartman | Nizak uz | Kontinuir | Lokalni /| Visoka Nije

vode i I | ispravan |an infrastrukt znacajan
poslovni | sistem urni
sanitarni
c¢vorovi

Atmosfers | Postoje¢i | Nizak Tokom Lokacija | Visoka Nije

ke vode krov [ padavina znacajan
uredene
povrsine

Zemljiste | Mogu¢ Veoma Povremen | Neposred | Visoka Nije
samo nizak na znacajan
akcidentn lokacija
0

Biodiverz | Rasvjeta, | Nizak Povremen | Neposred | Srednja Nije

itet buka, indirektan |/ no do visoka | znacajan
prisustvo dugoroca | okruzenje
ljudi n

Geoloska | Nema Zanemarlj | Nema Lokacija | Nije Nema

sredina novih v novog potrebno | znacajnog
iskopa ili uticaja uticaja
temeljenja

Pejzaz Postoje¢i | Veoma Dugoroca | Lokalni Visoka Nije
gradevins | nizak n kroz znacajan

dodatni
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Segment | Glavni Intenzitet | Trajanje | Prostorni | Moguéno | Ocjena
izvor / / obuhvat | st znacajno
mehaniza ucestalost kontrole | sti
m
Ki odrzavanj
volumen e

Otpad Komunal | Nizak Kontinuir | Lokalni Visoka Nije
ni [ an / znacCajan
posebni povremen
tokovi
odrZavan]

a

Saobracaj | Korisnici, | Nizak do | Povremen | Lokalni Srednja Nije
posjetioci, | sezonski znacajan
servisna | umjeren
vozila

Komunal | Voda, Nizak do | Dugoro¢a | Lokalni /| Srednja Nije

na kanalizaci | sezonski | n gradski do visoka | znacajan

infrastrukt | ja, umjeren sistemi

ura energija,
otpad

Akcidentn | Pozar, Potencijal | Vanredan | Pretezno | Visoka uz | Prihvatlji

e situacije | kvar no vedi, lokalni procedure | v rizik uz
instalacija | mala mjere
, lokalna | vjerovatn
izlivanja | oca

Kumulati | Sezonsko | Ograni¢en | Sezonski | Siri Djelimi¢n | Ne

vni uticaj | urbano doprinos urbani a mijenja
opterecen] kontekst ukupnu
e Budve ocjenu

Prekogran | Nema Nema Nije Nije Nije Nema

i¢ni uticaj | relevantn primjenjiv | primjenjiv | primjenjiv
0g 0 0 0
mehanizm
a

Procjena pokazuje da sama c¢injenica postojanja odredenih komunalnih tokova ne
predstavlja dokaz znacajnog negativnog uticaja. Za ocjenu je odlu¢uju¢a kombinacija
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Intenziteta, prostornog obuhvata, trajanja, vjerovatnoce, reverzibilnosti, kumulativnosti
1 mogucnosti primjene mjera.

Kod predmetnog projekta nijedan identifikovani uticaj ne pokazuje istovremeno veliki
intenzitet, Sirok prostorni obuhvat, dugotrajnost, malu reverzibilnost i ograni¢enu
moguénost spre¢avanja ili ublazavanja. Najvazniji operativni uticaji - Sanitarne otpadne
vode, buka tehnicke opreme, komunalni otpad, saobracaj i sezonsko infrastrukturno
optereéenje - imaju poznat mehanizam nastanka i mogu se kontrolisati redovnim
odrzavanjem 1 organizacionim mjerama.

Posebno je znacajno da prenamjena ne uvodi novi gradevinski volumen, novo
zauzimanje zemljiSta, intenzivne zemljane radove, uklanjanje vegetacije ili proizvodni
proces. Trajne fizicke promjene koje se vide na lokaciji posljedica su ranije izgradnje,
a ne sadasnje promjene namjene.

Na osnovu ukupne analize nije identifikovan vjerovatan negativan uticaj predmetne
prenamjene koji bi, po svom intenzitetu, prostornom obuhvatu, trajanju, sloZenosti,
kumulativnom karakteru ili nepovratnosti, imao karakter znacajnog uticaja na Zivotnu
sredinu. Identifikovani uticaji ostaju pretezno lokalni, niski 1 upravljivi uz mjere iz
Poglavlja 6.
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6. MJERE ZA SPRECAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE STETNIH
UTICAJA

Mjere zastite definisane su u odnosu na stvarni status projekta. Radovi prenamjene su
zavrseni, pa se teziSte ne stavlja na organizaciju klasicnog gradilista, ve¢ na bezbjedno
i uredno koriS¢enje postojeCeg apartmansko-poslovnog objekta, preventivno
odrzavanje instalacija, racionalno koriS¢enje resursa i brzo reagovanje u slucaju kvara
ili incidenta.

Svrha mjera nije samo otklanjanje posljedice nakon §to se problem pojavi. Kod
ovakvog objekta efikasnija zastita postize se prevencijom: redovan pregled instalacija
sprecava curenje, servis tehnicke opreme sprecava povecanu buku 1 vibracije, uredan
odvoz otpada sprecava mirise 1 higijenske probleme, a pregled elektro i protivpozarnih
sistema smanjuje vjerovatnocu ozbiljnijeg incidenta.

Mjere primjenjuje nosilac projekta, odnosno upravlja¢ objekta i angazovana stru¢na
lica u okviru svojih nadleznosti. Poslove za koje su potrebna posebna stru¢na ovlas¢enja
potrebno je povjeriti odgovaraju¢im licima ili pravnim subjektima.

6.1. Mjere predvidene zakonima i drugim propisima, normativima i standardima
i rokovi za njihovo sprovodenje

Objekat se mora koristiti u skladu sa odobrenom namjenom, tehnickom
dokumentacijom, uslovima nadleznih organa i1 vaze¢im propisima iz oblasti zaStite
zivotne sredine, voda, vazduha, buke, upravljanja otpadom, zastite i zdravlja na radu,
zastite od pozara 1 bezbjednosti objekata.

Mjere koje se odnose na redovno koriS¢enje 1 odrzavanje primjenjuju se kontinuirano
tokom cCitavog perioda eksploatacije. Mjere periodi€nog pregleda i servisiranja
sprovode se u rokovima propisanim za konkretnu opremu i u skladu sa uputstvima
proizvodaca i tehnickim zahtjevima. Mjere u slu¢aju kvara ili incidenta primjenjuju se
odmah po uocavanju dogadaja.

Nije dozvoljeno naknadno uvoditi aktivnost ili opremu koja po svom karakteru
predstavlja novi znacajan izvor emisija, tehnoloSkih otpadnih voda, buke, otpada ili
opasnih materija bez prethodnog sagledavanja takve promjene u skladu sa vaze¢im
propisima.

Ako se u buduénosti planira dogradnja, povecanje gabarita, nova rekonstrukcija sa
vecim gradevinskim zahvatom ili promjena namjene koja bitno mijenja ekoloski profil
objekta, takva intervencija nije obuhvacena ovom procjenom i mora se posebno
razmotriti.

6.2. Mjere tokom buducih radova odrzavanja i manjih intervencija

Iako je faza prenamjene zavrSena, tokom Zivotnog vijeka objekta o¢ekuju se redovni 1
investicioni radovi odrzavanja: popravke instalacija, zamjena klima-uredaja i druge
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opreme, popravke fasade i krova, zamjena stolarije, podnih i zidnih obloga i sli¢ne
intervencije.

Takve radove treba organizovati tako da njihov privremeni uticaj bude ogranic¢en na

najmanji moguci prostor 1 period.

e radove koji stvaraju povecanu buku izvoditi u odgovaraju¢em dnevnom periodu i
ograniciti njihovo trajanje na neophodno vrijeme;

e radnu zonu drzati urednom 1 sprecavati raznoSenje prasine i sitnog materijala izvan
prostora intervencije;

e otpad od popravki razvrstavati prema vrsti 1 uklanjati odmah po zavrSetku radova;

o elektronsku, rashladnu, elektro i drugu tehni¢ku opremu nakon zamjene ne odlagati
sa mijeSanim komunalnim otpadom;

e pri intervencijama na instalacijama sprijeCiti nekontrolisano ispusStanje vode ili
drugih teCnosti;

e po zavrSetku radova prostor ocistiti 1 vratiti u uredno i bezbjedno stanje;

e Mmanjim radovima odrZavanja ne Siriti postoje¢i gradevinski zahvat na okolne
povrsine.

6.3. Mjere zaStite u fazi eksploatacije

Tokom koriS¢enja objekta potrebno je uspostaviti rezim preventivnog odrzavanja koji
obuhvata vodovodne, kanalizacione, elektroenergetske, masinske, klimatizacione,
ventilacione 1 protivpoZarne sisteme.

e redovno pregledati tehnicke prostorije i1 evidentirati neuobicajene pojave kao Sto su
curenje, vlazenje, miris, povecana buka, vibracije ili pregrijavanje opreme;

e 0bezbijediti nesmetan pristup ventilima, prekidac¢ima i drugoj opremi potrebnoj za
hitnu intervenciju;

e odrzavati zajedniCke komunikacije 1 pristupne povrsine prohodnim i bez nepropisno
odlozenih predmeta;

e odrZavati prostor za sakupljanje otpada Cistim 1 dostupnim za redovan odvoz;

e voditi ratuna o sezonskom povecanju opterecenja i prije perioda pune popunjenosti
provjeriti klju¢ne sisteme objekta.

Prije perioda ocekivano vece popunjenosti narocito je korisno pregledati vodovodne i
kanalizacione instalacije, pumpni sistem, odvodnju atmosferskih voda, klimatizacionu
opremu 1 protivpoZarne sisteme, kako bi se potencijalni kvar otkrio prije povecanja
opterecenja.

6.4. Mjere u slu¢aju akcidentnih situacija

U slucaju vanrednog dogadaja osnovni redosljed postupanja je: zaStita ljudi,
zaustavljanje ili izolovanje izvora problema kada je to bezbjedno, sprecavanje Sirenja
posljedica, angaZovanje odgovarajuce strucne ili interventne sluzbe i1 naknadna
sanacija.
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¢ uslucaju curenja vode zatvoriti odgovarajuci ventil ili dio sistema 1 sprijeciti Sirenje
vode prema elektroopremi ili drugim osjetljivim prostorima;

e u slucaju kvara kanalizacije ograniciti pristup zagadenoj zoni, zaustaviti dalje
isticanje gdje je moguce 1 1zvrsiti ¢iS¢enje nakon popravke;

e u slucaju pozara postupati u skladu sa protivpozarnim procedurama, omoguciti
evakuaciju 1 nesmetan pristup interventnim sluzbama;

e u slucaju prosipanja ulja ili druge tehniCke tecnosti koristiti odgovarajuce
apsorpciono sredstvo i prikupljeni materijal zbrinuti u skladu sa njegovom vrstom;

e u slucaju sumnje na oStecenje nakon jaceg zemljotresa ne nastavljati koriS¢enje
ugrozenog dijela dok se ne 1zvr$i odgovarajuci strucni pregled.

O incidentu koji je doveo ili mogao dovesti do znacajnijeg zagadenja treba voditi
evidenciju o uzroku, preduzetim mjerama, nastaloj posljedici i sanaciji. Cilj evidencije
je da se nakon incidenta otkloni i uzrok, a ne samo neposredna posljedica.

6.5. Planovi i tehnicka rjeSenja za zaStitu Zivotne sredine

Zastita zivotne sredine kod predmetnog objekta oslanja se prvenstveno na postojeca
tehnicka rjeSenja 1 njthovo pravilno funkcionisanje: vodovodne i kanalizacione
instalacije, tehnicki prostor PD3 sa bazenom za vodu i pumpnim sistemom,
elektroinstalacije, gromobransku i protivpozarnu zastitu, klimatizacione i druge
masinske sisteme, postojeci pristup 1 organizovano komunalno servisiranje.

S obzirom na odsustvo proizvodnog procesa, nije potrebno projektovati poseban sistem
tretmana industrijskih emisija. Klju¢na tehni¢ka rjeSenja su ona koja sprecavaju
nekontrolisano curenje, omogucavaju bezbjedan rad opreme i obezbjeduju pravilno
sakupljanje 1 odvodenje komunalnih tokova.

Svaka promjena postojeceg tehnickog sistema treba da bude izvedena stru¢no 1 na nacin
koji ne umanjuje nivo zastite postignut prethodnim rjeSenjem.

6.6. Mjere za zaStitu vazduha

e redovno servisirati klimatizacionu i ventilacionu opremu u skladu sa uputstvima
proizvodaca;

e ne koristiti neispravan uredaj iz kojeg se osje¢a neuobicajen miris, vidi dim ili se
uocava drugi znak nepravilnog rada;

e odrzavati filtre 1 elemente ventilacionih sistema u propisanim intervalima;

e servis rashladne opreme i intervencije na rashladnim fluidima povjeravati stru¢nim
1 odgovarajuce ovlas¢enim licima;

e izbjegavati nepotreban rad motora vozila u mjestu na pristupnim i parking
povrSinama;

e pristupne 1 parking povrSine odrZavati Cistim radi smanjenja lokalnog podizanja
prasine;
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e pri buducoj zamjeni opreme, gdje je tehnicki opravdano, birati energetski efikasne
uredaje.

U slucaju ponavljane pojave neprijatnog mirisa potrebno je utvrditi da li je izvor

kanalizacioni sistem, prostor za otpad, tehnicka oprema ili drugi lokalni uzrok i

otkloniti ga, umjesto da se problem tretira samo provjetravanjem.

6.7. Mjere za zaStitu voda

Zastita voda ostvaruje se odrzavanjem vodovodnih, kanalizacionih i atmosferskih
instalacija u ispravnom stanju.

e redovno kontrolisati vidljive djelove vodovodne mreze, spojeve, ventile, pumpe 1
tehnicki prostor PD3;

e svako uoceno curenje ili gubitak vode otkloniti bez odlaganja;

e odrzavati kanalizacione vertikale, odvode 1 sanitarne prikljucke prohodnim 1
ispravnim;

e zabraniti ispuStanje ulja, boja, rastvaraca i1 drugih neodgovaraju¢ih materija u
sanitarni ili atmosferski sistem;

e redovno Cdistiti krovne slivnike, oluke, vertikale 1 druge elemente atmosferske
odvodnje, posebno prije perioda intenzivnih padavina;

e u slucaju zacepljenja ili prelivanja odmah ograniciti izvor 1 izvrSiti CiS¢enje 1
popravku;

¢ nakon duzeg perioda nekoriS¢enja dijela vodovodne instalacije postupiti u skladu sa
pravilima odrZzavanja i higijene sistema.

Dostavljena dokumentacija ne daje pouzdane projektne vrijednosti vr$nih protoka i
kapaciteta pumpnog sistema, pa se u ovoj dokumentaciji ne propisuju proizvoljni
brojcani pragovi. Kontrola se zasniva na tehni¢koj ispravnosti i1 stvarnom
funkcionisanju sistema.

6.8. Mjere za zaStitu zemljiSta

e ne odlagati komunalni, elektronski, servisni ili drugi otpad neposredno na zemljiSte
ili okolne povrsine;

e eventualno prosipanje ulja ili tehnicke teCnosti odmah ograniCiti i sanirati
odgovaraju¢im apsorpcionim sredstvom;

e kontaminisani materijal odvojeno prikupiti i zbrinuti prema njegovoj vrsti;

e sprecavati nekontrolisano oticanje vode koje moZe izazvati ispiranje ili oStec¢enje
uredenih povrsina;

e sredstva za odrzavanje koristiti u skladu sa uputstvima i ne skladistiti ih na nacin
koji omogucava curenje na podlogu ili u okolni prostor.

Kako prenamjena ne ukljuuje novi gradevinski zahvat, nijesu potrebne mjere
karakteristicne za zemljane radove, skidanje humusa ili zastitu iskopa. Mjere u ovoj
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fazi imaju preventivni karakter 1 odnose se na sprecavanje lokalne kontaminacije tokom
koriS¢enja 1 odrzavanja.

6.9. Mjere zaStite od buke i vibracija

e Kkoristiti tehnicku opremu odgovarajuce namjene i redovno je servisirati;

e spoljasnje jedinice klimatizacije 1 ventilacione otvore, gdje je tehnicki moguce,
postaviti tako da se buka i strujanje vazduha ne usmjeravaju prema prostorima duzeg
boravka ljudi;

e opremu koja moze prenositi vibracije postaviti na odgovaraju¢e antivibracione
elemente kada je to potrebno;

e neuobicajenu buku, zveckanje, rezonancu ili vibracije tretirati kao moguéi znak
kvara i odmah pregledati opremu;

e ne odlagati servis do redovnog termina ako neispravnost stvara povecanu buku;

e u slucaju opravdanih ponovljenih prituzbi provjeriti izvor na lokaciji 1, po potrebi,
1zvrSiti odgovaraju¢e mjerenje nivoa buke.

Cilj mjera nije potpuno odsustvo zvuka, ve¢ odrzavanje nivoa buke u granicama

karakteristicnim za uredno koriS¢enje apartmansko-poslovnog objekta i sprjeCavanje

nepotrebnog uznemiravanja okolnih korisnika.

6.10. Mjere zasStite stanovniStva i korisnika okolnog prostora

e organizovati koriS¢enje pristupa 1 parkinga tako da se ne blokiraju postojece
komunikacije 1 pristupi susjednim sadrzajima,;

e spoljaSnju rasvjetu usmjeravati prema povrSinama koje je potrebno osvijetliti 1
izbjegavati direktno osvjetljavanje prozora i terasa susjednih objekata;

e prostor za otpad odrzavati higijenski urednim, bez rasipanja 1 predugog zadrZzavanja
otpada;

e tehni¢ku opremu odrzavati tako da ne stvara nepotrebnu buku, vibracije ili mirise;

e cventualne prituzbe korisnika i susjeda evidentirati, provjeriti uzrok i preduzeti
korektivnu mjeru kada je prituzba opravdana;

e na zajedniC¢kim komunikacijama voditi racuna o bezbjednosti djece, starijih lica i
osoba smanjene pokretljivosti.

Kod ponavljane prituzbe na isti problem potrebno je provjeriti uzrok na lokaciji 1
dokumentovati nacin otklanjanja, umjesto da se problem rjeSava samo privremenom
mjerom.

6.11. Mjere za zastitu ekosistema i geoloSke sredine

S obzirom na to da nema nove izgradnje, mjere zaStite ekosistema prvenstveno se
odnose na ocuvanje postojec¢ih zelenih povrSina 1 sprjeCavanje nepotrebnog Sirenja
intervencija izvan ve¢ uredenog prostora.

¢ ne uklanjati vegetaciju izvan onoga $to je nuzno za redovno odrzavanje;
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¢ izbjegavati nekontrolisanu upotrebu hemijskih sredstava na zelenim povrSinama;

e spoljaSnju rasvjetu drzati funkcionalnom 1 usmjerenom, bez nepotrebnog rasipanja
prema okolnim zelenim povrSinama 1 nebu;

e sprijeciti odlaganje otpada na okolne neuredene ili zelene povrSine;

e ako se tokom odrzavanja uoci zastiCena vrsta ili njeno skloniSte, ne preduzimati
radnju koja mozZe dovesti do oStec¢enja prije strucnog sagledavanja.

Za geolosku sredinu nijesu potrebne posebne mjere vezane za iskope i stabilizaciju jer
th predmetna prenamjena ne podrazumijeva. U slucaju buduc¢ih vecih gradevinskih
intervencija geotehnic¢ki 1 seizmicki aspekt mora se posebno razmotriti prije izvodenja.

6.12. Mjere zbrinjavanja otpada

Upravljanje otpadom tokom eksploatacije treba organizovati prema vrsti otpada i
mogucnosti njegovog odvojenog sakupljanja.

e 0bezbijediti dovoljan broj odgovaraju¢ih posuda za mijesani komunalni otpad i
odvojene frakcije gdje je organizovano njihovo preuzimanje;

e odrzavati prostor za posude urednim, ¢istim 1 dostupnim komunalnom vozilu;

e sprijeCiti prepunjavanje posuda, rasipanje otpada i1 pristup Zivotinja;

e papir, karton, plastiku, staklo i druge reciklabilne tokove odvojeno prikupljati kada
postoji organizovan sistem predaje;

e baterije, akumulatore, elektronski otpad, otpadne sijalice 1 sli¢ne posebne tokove ne
mijesati sa komunalnim otpadom;

e otpad nastao servisiranjem klimatizacione, elektro i druge tehnicke opreme
predavati subjektu koji moze propisno postupati sa tom vrstom otpada;

e zabraniti spaljivanje otpada i odlaganje otpada na okolno zemljiste;

e Cuvati dokumentaciju o predaji posebnih tokova otpada kada je ona propisana.

Ukoliko se u objektu pojavi tok otpada koji po koli¢ini ili sastavu odstupa od
uobicajenog komunalnog otpada, potrebno je prije njegovog uklanjanja utvrditi
odgovarajuci nacin postupanja.

6.13. Mjere za zastitu pejzaza

e fasadne, krovne i parterne povrsine odrzavati urednim i u dobrom stanju;

e postojece zelenilo 1 hortikulturne elemente redovno odrzavati i po potrebi obnavljati;

e tehnicku opremu i1 reklamne elemente postavljati na nacin koji nepotrebno ne
naruSava izgled objekta i neposrednog okruzenja;

e izbjegavati privremeno odlaganje neispravne opreme, ambalaze ili drugog
materijala na vidljivim spoljnim povrSinama;

e spoljasnju rasvjetu koristiti funkcionalno 1 umjereno.

Posto se gradevinski volumen ne mijenja, zastita pejzaza se postize prije svega urednim

odrzavanjem postojeceg stanja, a ne novim mjerama uklapanja objekta u prostor.
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6.14. Mjere za zaStitu kulturnih dobara

Predmetni zahvat ne obuhvata nove zemljane radove, pa se ne ocekuje novi direktan
rizik od otkrivanja ili oStecenja arheoloskih nalaza u okviru redovnog koris¢enja.

Ako budu¢i radovi odrzavanja prerastu u intervenciju koja ukljucuje iskop ili zahvat
van postojeceg gradevinskog obuhvata, potrebno je prije izvodenja provjeriti obaveze
koje proizilaze iz propisa o zastiti kulturnih dobara i postupati prema uslovima
nadleznog organa.

U slucaju slucajnog otkrivanja predmeta ili strukture koja mozZe imati kulturno-
Istorijsku vrijednost, rad na tom mjestu treba obustaviti i postupiti u skladu sa propisima
I uputstvima nadlezne institucije.

6.15. Mjere zaStite i zdravlja na radu

Mjere zaStite 1 zdravlja na radu odnose se prvenstveno na zaposlene i stru¢na lica
angazovana na CiS€enju, odrZavanju tehnickih prostorija, elektroinstalacija, pumpne,
Klimatizacione i druge opreme.

e specijalizovane radove na elektro 1 masinskoj opremi povjeravati strucno
osposobljenim licima;

e Kkoristiti liénu zaStitnu opremu koja odgovara konkretnoj vrsti posla;

e hemijska sredstva za €iS€enje 1 odrZzavanje Cuvati u originalnoj ili jasno oznacenoj
ambalazi i koristiti prema uputstvu;

e tehnicke prostorije drzati urednim, osvijetljenim i1 slobodnim od nepotrebnog
skladiStenja;

e ne dozvoliti improvizovane intervencije neovlascenih lica na elektriénim, pumpnim
ili protivpoZarnim sistemima;

e 0Obezbijediti opremu za prvu pomo¢ i poznate procedure za hitne intervencije.

6.16. Mjere zaStite u toku eksploatacije

U fazi eksploatacije potrebno je uspostaviti praktican sistem odrzavanja zasnovan na

redovnim pregledima, servisima i evidenciji. Posebnu paznju treba posvetiti periodu

prije glavne turisticke sezone, kada se moze ocekivati ve¢a popunjenost objekta.

e prije perioda povecane popunjenosti pregledati rad pumpnog sistema 1 tehnicke
prostorije PD3;

e provjeriti prohodnost kanalizacionih i atmosferskih odvoda;

e izvrsiti potrebne servise klimatizacione i ventilacione opreme;

e provjeriti stanje protivpoZarne opreme 1 pristupa za hitne intervencije;

e provijeriti stanje mjesta za sakupljanje otpada i organizaciju redovnog odvoza;

e pregledati zajednicke pristupne, parking 1 pjeSacke povrSine 1 otkloniti uocena
oStecenja koja mogu uticati na bezbjednost.
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UpravljacC objekta treba da raspolaze kontaktima servisera i nadleznih sluzbi za sisteme
kod kojih kvar moZe zahtijevati hitnu intervenciju.

6.17. Mjere pejzaznog uredenja i odrzavanja zelenih povrsina

Postojece zelene 1 uredene povrSine doprinose vizuelnom kvalitetu i smanjenju utiska
potpune izgradenosti prostora. Njihovo odrzavanje treba biti usmjereno na ocuvanje
zdravog biljnog fonda i urednosti, bez pretjerane upotrebe hemijskih sredstava.

¢ redovno uklanjati osuSene i ostecene djelove biljaka;

e zamjenu biljnog materijala vrSiti vrstama prilagodenim lokalnim klimatskim
uslovima;

e zalivanje prilagoditi stvarnim potrebama i izbjegavati nepotrebno rasipanje vode;

e prihranu i sredstva za zastitu bilja koristiti umjereno i prema uputstvima;

e odrzavati zelene povrSine tako da ne ometaju preglednost i bezbjedno kretanje na
pristupnim 1 parking povrSinama.

6.18. Mjere koje se preduzimaju u slu¢aju udesa ili velikih nesreéa

Predmetna namjena ne ukljucuje djelatnost sa povec¢anim rizikom od velike industrijske
nesrece, ali se moraju razmotriti pozar, jaCi zemljotres 1 ozbiljniji kvar klju¢nih
instalacija.

U slucaju pozara prioritet je evakuacija 1 zaStita ljudi, pozivanje nadleZne sluzbe,
koriS¢enje raspolozive opreme za pocetno gaSenje samo kada je to bezbjedno i
odrzavanje pristupa vatrogasnim vozilima.

Nakon jaceg seizmiCkog dogadaja potrebno je vizuelno i, kada postoji osnovana
sumnja, strucno pregledati nosivu konstrukciju, elektroinstalacije, vodovodne 1
kanalizacione instalacije, tehnicki prostor sa pumpnom opremom i druge sisteme prije
ponovnog punog koris¢enja.

Ako incident dovede do zagadenja, potrebno je sprijeCiti dalje Sirenje, prikupiti
kontaminisani materijal, izvr$iti sanaciju i, kada je potrebno, obavijestiti nadlezni organ
ili sluzbu.

6.19. Druge mjere koje mogu uticati na sprecavanje ili smanjenje Stetnih uticaja
na zivotnu sredinu

e podsticati racionalnu potros$nju vode i elektri¢ne energije medu korisnicima objekta;

e koristiti energetski efikasnu rasvjetu 1 opremu pri budu¢im zamjenama;

e smanjivati nepotrebno osvjetljavanje spoljnog prostora tokom noci;

e omoguciti selektivno sakupljanje otpada u mjeri u kojoj lokalni sistem omogucava
njegovo preuzimanje;

e nabavku sredstava za ¢iS¢enje 1 odrzavanje usmjeravati ka proizvodima sa manjim
ekoloSkim optere¢enjem kada je to tehnicki i ekonomski opravdano;
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kod ponovljenih problema ili prituzbi izvrsiti analizu uzroka i dokumentovati
korektivnu mjeru;

ne vrsiti promjene tehnickih sistema koje bi smanjile nivo protivpozarne, sanitarne
ili ekoloske zastite.

6.20. Kontrola sprovodenja mjera, odgovornosti i evidencija

Efikasnost mjera zavisi od toga da budu ukljuc¢ene u svakodnevno upravljanje
objektom. Potrebno je jasno utvrditi ko je odgovoran za redovno odrZavanje pojedinih
sistema 1 ko se poziva u slucaju vanrednog kvara.

voditi evidenciju o servisiranju pumpne, klimatizacione, ventilacione i druge
relevantne opreme;

cuvati dokumentaciju o periodi¢nim pregledima elektro 1 protivpoZarnih sistema
kada je propisana;

evidentirati vece kvarove na vodovodnim 1 kanalizacionim instalacijama 1 izvrSene
popravke;

Cuvati dokumentaciju o predaji posebnih tokova otpada kada je primjenjivo;
evidentirati incidente i preduzete mjere sanacije;

evidentirati opravdane ponovljene prituzbe korisnika ili susjeda 1 na¢in njihovog
rjeSavanja.

Segment kontrole

Sta se provjerava

Kada / uéestalost

Nacin reagovanja

Vodovod i pumpni | Curenja, pritisak, | Redovno i prije | Servis i otklanjanje
sistem neuobiCajen  rad, | sezone  povecane | kvara bez odlaganja

stanje  tehnickog | popunjenosti

prostora
Kanalizacija i | Prohodnost, mirisi, | Redovno i prije | Cidéenje, popravka,
odvodnja curenje, slivnici intenzivnih sanacija

padavina

Klimatizacija / | Buka, vibracije, | Prema planu | Servis / zamjena

ventilacija filtri, ispravnost servisa i po potrebi | neispravnog dijela
ProtivpoZarni Dostupnost iU propisanim | Ovlasceni pregled /
sistemi funkcionalnost rokovima servis

opreme
Otpad Urednost, kapacitet | Kontinuirano Dodatno

posuda, redovan praznjenje,

odvoz ¢isc¢enje, korekcija

organizacije

Spoljasnje povrSine

Rasvjeta, parking,
zelenilo, odvodnja

Periodi¢no

Odrzavanje 1
korektivni radovi
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Segment kontrole

Sta se provjerava

Kada / uéestalost

Nacin reagovanja

Prituzbe na buku /
miris

Izvor i opravdanost
prituzbe

Po prijemu prituzbe

Provjera na lokaciji
I korektivna mjera

Incidenti Uzrok, posljedice, | Odmah nakon | Evidencija,
sanacija dogadaja korekcija  uzroka,
obavjestavanje po
potrebi
Sezonska priprema | Klju¢ni tehni¢ki 1 | Prije perioda | Preventivni pregled
komunalni sistemi | najvece I servis
popunjenosti

6.21. Zakljucak o mjerama zastite

Mjere zastite odgovaraju stvarnom karakteru projekta: postojeci apartmansko-poslovni
objekat, bez proizvodne djelatnosti 1 bez buduce faze velike izgradnje. Njihova
primjena ne zahtijeva sloZene sisteme sanacije, ve¢ dobro organizovano preventivno
odrzavanje, pravilno upravljanje otpadom, kontrolu instalacija i pravovremeno

reagovanje.

Uz dosljedno sprovodenje navedenih mjera, identifikovani uticaji mogu se zadrZati na
lokalnom 1 prihvatljivom nivou tokom cijelog perioda koris¢enja objekta.

strana 92
Septembar 2026.



B & V COMPANY d.o.o. Budva | Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade Elaborata

7. 1ZVORI PODATAKA | PRAVNI OKVIR

Dokumentacija za odlu¢ivanje o potrebi izrade Elaborata pripremljena je na osnovu
projektne, upravne, geodetske i nadzorne dokumentacije koja se neposredno odnosi na
predmetni objekat, kao 1 vaze¢ih propisa iz oblasti procjene uticaja na zivotnu sredinu,
zastite pojedinih segmenata Zivotne sredine, izgradnje objekata i upravljanja otpadom.

Pri izradi dokumentacije koriS¢eni su prvenstveno podaci koji se mogu povezati sa
konkretnim aktom, tehni¢ckim dokumentom ili geodetskim prikazom. Podaci koji nijesu
sadrzani u raspolozivoj dokumentaciji nijesu proizvoljno kvantifikovani, ve¢ su moguci
uticaji u tim slu¢ajevima ocijenjeni na osnovu vrste 1 karaktera predmetnog zahvata.

7.1. Dostavljena projektna i upravna dokumentacija

Za izradu predmetne dokumentacije koris¢eni su sljedeéi izvori:

e Gradevinska dozvola br. UPI 0503-794/20 od 13.01.2016. godine, kojom je
odobrena izgradnja hotela kategorije 4* na UP br. 2 u zahvatu LSL ,,Benzinska
pumpa Lapc¢i¢i“, KO Maine, Opstina Budva,;

e Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi br. 06-061-1409/2 od 12.10.2015. godine, navedeni
u obrazloZenju gradevinske dozvole;

¢ Glavni projekat hotela kategorije 4* i izvjestaj o njegovoj reviziji br. 1101/2015
0d 29.11.2015. godine, navedeni u gradevinskoj dozvoli;

e geodetska dokumentacija, list nepokretnosti br. 955 KO Maine i druga
katastarska dokumentacija koriS¢ena u postupku izdavanja prvobitne
gradevinske dozvole;

e saglasnost na mjere zastite od pozara br. 04-UPI1-228/15-6831/2 od 15.12.2015.
godine;

e saobracajna saglasnost br. 03-12192/2 od 22.12.2015. godine;

e vodna saglasnost br. 041-01-U-722/2 od 11.12.2015. godine;

e saglasnost DOO ,,Vodovod i kanalizacija“ Budva br. 01-7534/2 od 15.12.2015.
godine;

e akt Agencije za zaStitu zivotne sredine br. 02-D-2369/2 od 02.11.2015. godine,
naveden u obrazlozenju gradevinske dozvole;

e misljenje radne grupe br. UPI | 03-794/17 od 24.12.2015. godine, navedeno u
gradevinskoj dozvoli;

e ugovor o komunalnom opremanju gradevinskog zemljista br. 001-17/1 od
12.01.2016. godine;

e dopis odnosno tumacenje Ministarstva odrzivog razvoja i turizma br. 106-26/167
od 28.05.2018. godine, u vezi sa moguénoséu izmjene revidovanog glavnog
projekta;

e Izmijenjeni revidovani glavni projekat ,,Prenamjena hotela sa 4* u apartmanski

objekat sa poslovanjem®, izraden od strane ,,Oliver-ing* d.o.0., a revidovan od
strane ,,DIAGRAM“ d.o.0.;
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Potvrda br. UPUV-11-419/23-34 o regulisanim obavezama po osnovu naknade
za komunalno opremanje gradevinskog zemljista;

Aneks ugovora br. 01-332/23-1043/1 od 07.07.2023. godine;

prijava gradenja za prenamjenu, podnijeta 02.08.2023. godine;

sluzbena zabiljeska od 31.10.2023. godine, kojom je evidentirano obavjestavanje
urbanisticko-gradevinske inspekcije o prenamjeni;

ugovor o prodaji nepokretnosti sa zasnivanjem prava sluzbenosti izmedu ,,SARZ
TRADE® d.o.0. Budvai B & V COMPANY d.o.o. Budva;

konacni izvjestaj strucnog nadzora nad radovima na prenamjeni hotela sa 4* u
apartmanski objekat sa poslovanjem, izraden od strane ,,OLIVER-ING* d.0.0.;
izjave stru¢nog nadzora i pojedinacni izvjestaji kojima je konstatovano da su
radovi na prenamjeni izvedeni u skladu sa izmijenjenim revidovanim glavnim
projektom i tehnickim propisima i da je objekat podoban za upotrebu;
fotodokumentacija postojeceg 1 izvedenog stanja objekta;

Elaborat geodetskih radova — prenamjena hotela sa 4* u apartmanski objekat sa
poslovanjem, NAVSTAR 7 d.o.0., izraden za B & V COMPANY d.o.0. Budva,
za k.p. 3079/1 KO Maine;

geodetsko-katastarski prikazi starog i novog stanja, etazni prikazi i podaci o
posebnim djelovima PD1-PD27;

MONSTAT — konac¢ni rezultati Popisa stanovniStva, domacinstava i stanova
2023. godine, koriS¢eni za prikaz demografskih karakteristika OpStine Budva.

7.2. Zakoni i podzakonski propisi

Pri izradi dokumentacije uzeti su u obzir narocito sljedeci vazeci propisi:

https://www.gov.me/dokumenta/a5bh401e8-8278-40f7-ba5a-
ec0e584732367utm_source=chatgpt.comZakon o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list CG*,
br. 19/25, 92/25, 160/25 i 114/26);

Zakon o zivotnoj sredini (,,Sluzbeni list CG*, br. 52/16, 73/19 1 84/24);
https://www.sluzbenilist.me/propisi/3381682utm_source=chatgpt.comZakon 0 procjeni uticaja
na zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list CG*, br. 75/18, 84/24 1 70/26);
https://www.sluzbenilist.me/registri/396989?utm_source=chatgpt.comZakon o za$titi prirode
(,,Sluzbent list CG*, br. 117/26);
https://www.sluzbenilist.me/registri/396989?utm_source=chatgpt.comZakon o zastiti vazduha
(,,Sluzbent list CG*, br. 117/26);
https://www.sluzbenilist.me/registri/396989?utm_source=chatgpt.comZakon o zastiti od buke u
zivotnoj sredini (,,Sluzbeni list CG*, br. 117/26);
https://www.sluzbenilist.me/propisi/3683322utm_source=chatgpt.comZakon 0 upravljanju
otpadom (,,Sluzbeni list CG*, br. 34/24, 92/24 — ispravka i 128/26);
https://www.sluzbenilist.me/propisi/3484352utm_source=chatgpt.comZakon 0 vodama
(,,Sluzbeni list RCG*, br. 27/07, sa vaze¢im izmjenama i dopunama, ukljucujuci
izmjene 1 dopune objavljene u ,,Sluzbenom listu CG*, br. 128/26);

strana 94
Septembar 2026.


https://www.gov.me/dokumenta/a5b401e8-8278-40f7-ba5a-ec0e58473236?utm_source=chatgpt.com
https://www.gov.me/dokumenta/a5b401e8-8278-40f7-ba5a-ec0e58473236?utm_source=chatgpt.com
https://www.sluzbenilist.me/propisi/338168?utm_source=chatgpt.com
https://www.sluzbenilist.me/registri/396989?utm_source=chatgpt.com
https://www.sluzbenilist.me/registri/396989?utm_source=chatgpt.com
https://www.sluzbenilist.me/registri/396989?utm_source=chatgpt.com
https://www.sluzbenilist.me/propisi/368332?utm_source=chatgpt.com
https://www.sluzbenilist.me/propisi/348435?utm_source=chatgpt.com

B & V COMPANY d.o.o. Budva | Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade Elaborata

https://www.sluzbenilist.me/propisi/3373972utm_source=chatgpt.comZakon 0 komunalnim
djelatnostima (,,Sluzbeni list CG®, br. 55/16, 74/16 — ispravka, 2/18, 66/19 i
140/22);

https://www.sluzbenilist. me/propisi/383876?utm_source=chatgpt.comZakon o  zaStiti 1
spasavanju (,,Sluzbeni list CG*, br. 13/07, 5/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21,
3/23 1 82/25);

https://www.sluzbenilist.me/propisi/393440?utm_source=chatgpt.comZakon o zastiti 1 zdravlju
na radu (,,Sluzbeni list CG*, br. 51/26 1 103/26);
https://www.gov.me/dokumenta/1d3fb124-0870-4d78-b9a5-
54767bd75fa9?utm_source=chatgpt.comPravilnik o blizem sadrzaju dokumentacije koja
se podnosi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata (,,Sluzbeni list
CG*, br. 19/19 1 75/26);

https://www.gov.me/dokumenta/4fb36437-8d77-48dc-be32-
98248bf778fb?utm_source=chatgpt.comUredba o projektima za koje se vrSi procjena
uticaja na zivotnu sredinu, sa vaze¢im izmjenama i dopunama, ukljucujuéi
dopunu objavljenu u ,,Sluzbenom listu CG*, br. 85/26;
https://www.sluzbenilist.me/propisi/3972672utm_source=chatgpt.comPravilnik o indikatorima
buke, metodama izraCunavanja, mjerenja 1 ocjenjivanja nivoa buke u Zivotnoj
sredini 1 sadrzaju izvjeStaja o izvrSenom Mmjerenju i ocjenjivanju nivoa buke u
zivotnoj sredini (,,Sluzbeni list CG*, br. 122/26);
https://www.sluzbenilist.me/propisi/397470?utm_source=chatgpt.comPravilnik o grani¢nim
vrijednostima indikatora buke u Zivotnoj sredini, nac¢inu utvrdivanja akustickih
zona 1 metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke (,,Sluzbeni list CG*, br.
124/26);

Pravilnik o Kklasifikaciji otpada, katalogu otpada, postupcima obrade
otpada, odnosno prerade i odstranjivanja otpada (,,Sluzbeni list CG®, br.
64/24), u dijelu relevantnom za razvrstavanje otpada koji moze nastati tokom
odrzavanja objekta.

7.3. Napomena o ranijem aktu Agencije

U dokumentaciji koja je prethodila izdavanju gradevinske dozvole za hotel kategorije
4* naveden je akt Agencije za zastitu zivotne sredine br. 02-D-2369/2 od 02.11.2015.
godine.

Prema obrazlozenju gradevinske dozvole, u tadaSnjem konkretnom slu¢aju nije bilo
predvideno sprovodenje postupka procjene uticaja na Zivotnu sredinu, pri ¢emu je kao
relevantan podatak navedena ukupna korisna povrsina hotela manja od 1.000 m2.

Navedeni akt predstavlja dio administrativne istorije prvobitno odobrenog objekta i u
ovoj dokumentaciji se koristi isklju¢ivo u tom svojstvu. On se ne tumaci kao akt koji
automatski odreduje ishod sada$njeg postupka niti kao zamjena za ocjenu predmetne
prenamjene prema propisima i kriterijumima koji vaze u trenutku odlucivanja.
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Sadasnja procjena zato je izvrSena nezavisno od ranijeg ishoda i zasniva se na stvarnim
karakteristikama predmetnog zahvata: cinjenici da je objekat ve¢ izgraden, da
prenamjena ostaje unutar postojeCeg gradevinskog volumena, da su radovi na
prenamjeni izvedeni, da se ne zauzimaju nove povrsSine i da se tokom redovnog
koriS¢enja generiSu prvenstveno komunalni tokovi karakteristicni za apartmansko-
poslovnu namjenu.

7.4. Nacin koriS¢enja izvora i ograniCenja raspolozive dokumentacije

Podaci o lokaciji, polozaju objekta, njegovoj prvobitnoj i1 sadasnjoj namjeni,
administrativnom toku prenamjene, posebnim djelovima i1 njihovim povrSinama
preuzeti su iz dostavljene upravne, projektne, nadzorne i geodetske dokumentacije.

Prilikom i1zrade ove dokumentacije posebno je vodeno racuna da se ne poistovjecuju
podaci koji su dobijeni razli¢itim metodologijama. Zbog toga zbir povrSina posebnih
djelova iz geodetskog elaborata nije koriS¢en kao bruto gradevinska povrSina objekta,
nitt su podaci iz prvobitne gradevinske dozvole proizvoljno preracunavani radi
njihovog uskladivanja sa kasnijim geodetskim stanjem.

Kada dostavljena dokumentacija nije sadrzala pouzdan numericki podatak — na primjer,
maksimalan broj istovremenih korisnika nakon prenamjene, projektovanu dnevnu
potros$nju vode, koli¢inu sanitarnih otpadnih voda, instalisanu snagu pojedine tehnicke
opreme ili izmjereni nivo buke — takav podatak nije nadomjestan pretpostavlijenom
vrijednoscu.

U tim sluc¢ajevima procjena je izvrSena kvalitativno, na osnovu namjene objekta,
njegovog postojeceg izgradenog stanja, dokumentovanih tehnickih sistema i poznatih
mehanizama moguceg uticaja na zivotnu sredinu.

Takav pristup je narocito znacajan za zaklju€ak o potrebi izrade Elaborata. Zaklju€ak
se ne zasniva na tvrdnji da predmetni objekat nema nikakav uticaj na Zivotnu sredinu,
ve¢ na tome da su moguci uticaji identifikovani prema vrsti, izvoru, prostornom
obuhvatu, trajanju 1 moguc¢nosti njihovog spreCavanja ili smanjenja, pri ¢emu
predmetna prenamjena ne uvodi novu veliku gradevinsku, proizvodnu ili tehnolosku
komponentu u prostor.
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PRILOZI —- DOKAZNA I PRATECA DOKUMENTACIJA

Uz Zahtjev za odluc¢ivanje o potrebi izrade Elaborata o procjeni uticaja na zivotnu
sredinu za projekat ,Prenamjena hotela kategorije 4* u apartmanski objekat sa
poslovanjem®, prilaZe se sljedeca dokumentacija:

1. Elaborat geodetskih radova — prenamjena hotela sa 4* u apartmanski objekat sa

poslovanjem — naslovna strana, NAVSTAR 7 d.o.0., za B & V COMPANY d.o.o0.

Budva;

Geodetska skica polozaja postojeceg objekta na k.p. 3079/1 KO Maine;

Fotodokumentacija postojeceg objekta 1 uredenih pristupnih/parking povrSina;

Izjava o cjelovitosti 1 medusobnoj usaglaSenosti stru¢nog nadzora;

Izjava stru¢nog nadzora da je objekat izveden u skladu sa izmijenjenim

revidovanim glavnim projektom i da je podoban za upotrebu;

Konacni izvjeStaj strucnog nadzora nad radovima na prenamjeni hotela sa 4 u

apartmanski objekat sa poslovanjem* — naslovna strana;

7. Konac¢ni 1zvjeStaj stru¢nog nadzora — opS$ti podaci 1 zakljuak o izvedenim
radovima;

8. Konacni izvjestaj glavnog revizora o izvrSenom stru¢nom nadzoru — naslovna
strana;

9. Konacni izvjestaj glavnog revizora — podaci 0 prijavi gradenja i zakljucak o
izvedenim radovima,;

10.0brazlozenje postupka prenamjene hotela sa 4 u apartmanski objekat sa
poslovanjem*;

11.Prateca upravna dokumentacija u postupku prenamjene — uvodni akt;

12.Gradevinska dozvola br. UPI 0503-794/20 od 13.01.2016. godine za izgradnju
hotela kategorije 4* — prva strana;

13.Gradevinska dozvola — dio koji sadrzi pregled urbanisticko-tehnickih, projektnih,
geodetskih, protivpozarnih i saobra¢ajnih dokaza;

14.Gradevinska dozvola — dio koji sadrzi vodnu saglasnost, saglasnost DOO
,Vodovod 1 kanalizacija®“ Budva, akt Agencije za zastitu zivotne sredine i druge
prate¢e dokaze;

15.Gradevinska dozvola — zavr$na strana;

16.Dopis/tumacenje Ministarstva odrzivog razvoja i turizma br. 106-26/167 od
28.05.2018. godine, u vezi sa izmjenama revidovanog glavnog projekta;

17.Potvrda o regulisanim obavezama investitora u vezi sa komunalnim opremanjem
gradevinskog zemljista;
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18.Prijava gradenja od 02.08.2023. godine za prenamjenu hotela sa 4* u
apartmanski objekat sa poslovanjem;

19.Prijava gradenja — spisak prate¢e dokumentacije, prvi dio;

20.Prijava gradenja — spisak prate¢e dokumentacije, nastavak;

21.Sluzbena zabiljeSka urbanisticko-gradevinske inspekcije od 31.10.2023. godine,
kojom je evidentirano obavjeStavanje o prenamjeni objekta;

22.Dopis Ministarstva/urbanisticko-gradevinske inspekcije u vezi sa prenamjenom
predmetnog objekta;

23.Prateca upravna dokumentacija — nastavak;

24.Ugovor o prodaji nepokretnosti sa zasnivanjem prava sluzbenosti izmedu ,,SARZ
TRADE® d.0.0. BudvaiB & V COMPANY d.o.o. Budva — prva strana;

25.Ugovor o prodaji nepokretnosti sa zasnivanjem prava sluzbenosti — nastavak;

26.Ugovor o prodaji nepokretnosti sa zasnivanjem prava sluzbenosti — nastavak;

27.Ugovor o prodaji nepokretnosti sa zasnivanjem prava sluzbenosti — nastavak;

28.Ugovor o prodaji nepokretnosti sa zasnivanjem prava sluzbenosti — nastavak;

29.Ugovor o prodaji nepokretnosti sa zasnivanjem prava sluzbenosti — zavr$ne
odredbe;

30.Notarska obrada ugovora o prodaji nepokretnosti;

31.List nepokretnosti / katastarski dokaz prilozen uz ugovor o prodaji;

32.Notarska potvrda — nastavak;

33.Fotodokumentacija stru¢nog nadzora — naslovna strana;

34.Fotodokumentacija postojeceg 1 izvedenog stanja predmetnog objekta;

35.Fotodokumentacija — zavrsni dio.
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Naziv obrazca OBRAZAC
NASLOVNA STRANA GEODETSKOG ELABORATA 16

NAVSTAR 7 d.0.0. za izvodjenje geodetskih radova i usluga

adresa: Niksic, Gomje Polje-Brod bb
telefon: 067 721 494, 067 721 488
ziro racun: 550-12840-72

e-mail: navstar7.sasa@gmail.com

NAVSTAR 7

Broj predmeta: 346/24

KRETNINE

Datum: 22.07.2024. : s : ¢. =
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ORGAN UPRAVE : [
Organizaciona jedinica: Budva ' . /
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ELABORAT GEODETSKIH RADOVA
(PRENAMJENA) HOTELA SA 4* U APARTMANSKI OBJEKAT
SA POSLOVANJEM

Stranka: -DOO ,, B & V COMPANY,, BUDVA
KATASTARSKA PARCELA BROJ: 3079/1
LIST NEPOKRETNOSTI BROJ: 955
KATASTARSKA OPSTINA: Maine

OPSTINA : Budva

1§ % NAVSTAR 7 DOO

Nikolié Sasa dipl.ini.‘gé.e

Broj predmeta: ..........co.oooceenenciienienecenenne
Spisk prijava broj: ..o,
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Prilog A.1. Elaborat geodetskih radova — naslovna strana.
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Obraz
Ovialitena geodatska crgenizacia Nevetar 7 d.o.o. NI

Liosnoa br. 02:80782d 20.422011 god.
Srimio dane: i 2004 god.
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CRNA GORA

Prilog A.2. Geodetska skica poloZaja objekta.
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"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog A.3. Fotodokumentacija postojeceg objekta.
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IZJAVA O CJELOVITOSTI | MEDUSOBNOJ USAGLASENOSTI STRUCNOG NADZORA

OBJEKAT:
(PRENAMJENA) HOTELA SA 4 * U APARTMANSKI OBJEKAT SA
POSLOVANJEM

LOKACUA:
UP br. 2, na djelovima k.p. 3079/1 i k.p. 3079/2 KO Maine, LSL “Benzinska pumpa Lap¢iéi”,
Opstina Budva

INVESTITOR:
,SARZ“ d.0.0. Budva

GLAVNI REVIZOR:
Miodrag Vuksanovi¢, dipl.ing.arh.

IZJAVUUIJEM,

da su svi dijelovi stru¢nog nadzora nad radovima na PRENAMJENI HOTELA sa 4 * u
APARTMANSKI NOBJEKAT SA POSLOVANJEM , na UP br. 2, na djelovima k.p. 3079/1 i k.p.
3079/2 KO Maine, LSL “Benzinska pumpa Lapéic¢i”, Opstina Budva, investitora ,SARZ“ d.o.o.
Budva medusobno uskladeni i omogucavaju da objekat predstavlja tehnicko-tehnolosku i
funkcionalnu cjelinu.

Izjava sluZi radi pustanja objekta u upotrebu, te se u druge svrhe ne moze upotrijebiti.

(potpis glavnog revizora)

Budva, maj 2024. god. MP
(mjesto i datum) (potpis odgovornog lica)

"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog B.22. Izjava o cjelovitosti i medusobnoj usaglasenosti strucnog nadzora.
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OBRAZAC 21

IZJAVA STRUCNOG NADZORA

»OLIVER-ING“ d.o.0. Podgorica

(naziv privrednog drustva, pravnog lica odnosno preduzetnika)

IZJAVUUIJEM,
DA JE OBJEKAT

APARTMANSKI OBJEKAT SA POSLOVANJEM ,(PRENAMJENA HOTELA SA 4 *)

(naziv objekta)

NA LOKACHI

UP br. 2, na djelovima k.p. 3079/1 i k.p. 3079/2 KO Maine, LSL “Benzinska pumpa Lap¢iéi”,
Opstina Budva

(mjesto gradnje, planski dokument, urbanisticka parcela, katastarska parcela)

RADOVI NA PRENAMJENI OBJEKTA IZVEDENI OD

"ZLATIBOR ING" d.o.0. Podgorica

(privrednog drustva, pravnog lica odnosno preduzetnika)

IZVEDENI U SKLADU SA

revidovanim glavnim projektom

izmijenjenim revidovanim glavnim projektom

HSN

revidovanim projektom izvedenog stanja

| DA JE PODOBAN ZA UPOTREBU

Budva, maj 2024.god. _
(mjesto i datum) (potpis ovlastenog lica stru¢nog nadzora)

"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog B.23. Izjava strucnog nadzora — objekat izveden u skladu sa izmijenjenim
revidovanim glavnim projektom i podoban za upotrebu.
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KONACNI 1ZVJESTA)

0 IZVRSENOM STRUCNOM NADZORU NAD
(PRENAMJENOM) HOTELA SA 4 * U APARTMANSKI OBJEKAT SA

POSLOVANIEM
UP br. 2, na djelovima k.p. 3079/1 i k.p. 3079/2 KO Maine, LSL “Benzinska pumpa Lapcici”,
Opstina Budva

"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog B.24. Naslovna strana konacnog izvjestaja strucnog nadzora.
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1. OPSTI PODACI
1.1. Investitor: ,SARZ“ d.o.0. Budva

1.2. Objekat: (PRENAMIJENA) HOTELA SA 4 * U APARTMANSKI OBJEKAT SA
POSLOVANIEM

1.3. Lokacija: UP br. 2, nadjelovima k.p. 3079/1i k.p. 3079/2 KO Maine, LSL “Benzinska pumpa
Lapcici”, Opstina Budva

1.4. Vrsta radova: Gradevinski i gradevinsko-zanatski radovi

1.5. lzvodac radova: “ZLATIBOR ING” d.o.o. Podgorica

1.6. Rukovodilac gradnje : Sa$a Cosovi¢ dipl.ing grad.

1.7. Odgovorni projektant faze: Arhitektura —" Oliver-ing", d.o.o. Podgorica,
Ognjen Jovi¢, d.i.a licenca br. UPI 107/7-683/2

1.8. Revident: ,,DIAGRAM” d.o.0. Podgorica, PIB 03320405, izvrsni dir. Boris Bojanic

1.9. Odgovorni revident faze ( ARHITEKTURA): Boris Bojanic dipl.ing.arh.

2.ZAKLJUCAK

Na osnovu stru¢nog nadzora nad radovima na prenamjeni hotelasa 4 * u apartmanski objekat
sa poslovanjem, investitora ,SARZ“ d.o.o. Budva na UP br. 2, na djelovima k.p. 3079/1 i k.p.
3079/2 KO Maine, LSL “Benzinska pumpa Lapcici”, Opstina Budva konstatujemo da su izvedeni
radovi, u skladu sa tehnickom dokumentacijom i tehni¢kim propisima za ovu vrstu radova i
nema vidljivih nedostataka.

Budva, maj 2024. god. Struéni nadzor,
Miodrag Vuksanovi¢, d.i.a.

(potpis odgovornog nadzora faze arhitekture)

"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog B.25. Konacni izvjestaj strucnog nadzora — opsti podaci i zakljucak.
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KONACNI 1ZVJESTAI
GLAVNOG REVIZORA

0 IZVRSENOM STRUCNOM NADZORU NAD RADOVIMA NA PRENAMJENI
HOTELA SA 4 * U APARTMANSKI OBJEKAT SA
POSLOVANIJEM

UP br. 2, na djelovima k.p. 3079/1 i k.p. 3079/2 KO Maine, LSL “Benzinska pumpa Lapcici”,
Opstina Budva

"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog B.26. Naslovna strana konacnog izvjestaja glavnog revizora.
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1. OPSTI PODACI
1.1. Investitor: ,SARZ“ d.o.0. Budva
1.2. Objekat: APARTMANSKI OBJEKAT SA POSLOVANJEM ,PRENAMJENA HOTELA SA 4 *

1.3. Lokacija: UP br. 2, nadjelovima k.p. 3079/1i k.p. 3079/2 KO Maine, LSL “Benzinska pumpa
Lapcici”, Opstina Budva

1.4. Vrsta radova: gradevinsko-zanatski radovi

1.5. Izvodac radova: - “ZLATIBOR ING” d.o.0. Podgorica

1.6. Rukovodilac radova : Saga Cosovi¢ dipl.ing_grad.

1.7. Datum prijave gradnje: br. 121-745/23-6133 od 02.08.2023. godine.

1.8. Revident: ,DIAGRAM” d.o.0. Podgorica, PIB 03320405, izvrsni dir. Boris Bojani¢
2.ZAKLIUCAK

Na osnovu ¢lana 102 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sl.list CG 64/17, 44/18,
63/18) i na osnovu konacnih izvjestaja revizoraza strucni nadzor nad izvodenjem pojedinih
vrsta radova:

- Gradevinsko zanatski radovi arhitekture

Konstatujem da su radovi na PRENAMJENI HOTELA sa 4 * u APARMANSKI OBJEKAT SA
POSLOVANJIEM , investitora ,,SARZ" d.o.0. Budva na UP br. 2, na djelovima k.p. 3079/1 i k.p.
3079/2 KO Maine, LSL “Benzinska pumpa Lapcici”, Opstina Budva, izvedeni u potpunosti
prema UT uslovima , Izmijenjenim revidovanim glavnim projektom i u skladu sa tehni¢kim
propisima za ovu vrstu radova. Na objektu nema vidljivih nedostataka.

Budva, maj 2024.god. Struéni nadzor,
Miodrag Vuksanovié, d.i.arh.

(potpis glavnog revizora)

"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog B.27. Konacni izvjestaj glavnog revizora — prijava gradnje i zakljucak.
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OBRAZLOZENIJE postupka PRENAMJENE HOTELA SA 4* U
APARTMANSKI OBJEKAT SA POSLOVANJEM
Prateca dokumentacija:

-Predmetni objekat izgraden je po RIESENJU br .UPI 0503-794/20 da se izdaje Gradevinska
dozvola zaizgradnju hotela kategorije 4 * od MINISTARSTVA ODRZIVOG RAZVOIA | TURIZMA
13.01 .2016.godine.

Ovom dozvolom, obzirom da se radi o objektu od opsteg intetresa, Investitor je bio osloboden
placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista.

-Investitor je od MINISTARSTVA ODRZIVOG RAZVOIA | TURIZMA, dopis br. 106-26/167 od
28.05.2018., dobio tumacenje da se izmjene revidovanog glavnog projekta na osnovu kog je
izdata gradevinska dozvola, mogu raditi u skladu sa élanom 98 Zakona o planiranju i izgradnji
objekata.

Investitor je u skladu sa Izmijenjenim revidovanim glavnim projektom , PRENAMJENA HOTELA
SA 4 * U APARTMANSKI OBJEKAT SA POSLOVANIEM, uradenim od “Oliver -ing” doo Budva i
revidovanim od strane “Diagram” d.o.o0. Podgorica, dobio POTVRDU br. UPUV-11-419/23-34
da su obaveze investitora “SARZ TRADE” na ime naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista za prenamjenu apartmanski objekat sa poslovanjem regulisane shodno
Ugovoru o naknadi za komumalno opremanje gradevinskog zemljista broj 001-17/1 od
12.01.2016.god i Anexu na isti broj 01-332/23-1043/1 od 07.07.2023.god., na osnovu cega je
1ZVrsio:

PRIJAVU GRADENJA OBJEKTA , PRENAMJENU HOTELA SA 4 * U APARTMANSKI OBJEKAT SA
POSLOVANJEM MINISTARSTVU EKOLIOGIIE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA,
02.08.2023.godine.

Od navedenog MINISTARSVA , Investitor SARZ TRADE je pribavio SLUZBENU ZABILJESKU
31.10.2023. god. da je Investitor obavijestio Urbanisticko-gradevinsku inspekciju o prenamjeni
hotela sa 4 *.

UGOVOR O PRODAJI NEPOKRETNOSTI SA ZASNIVANJEM PRAVA SLUZBENOSTI [ZMEBU
PRODAVCA “SARZ TRADE “ doo Budva i kupca “ B & V COMPANY” doo Budva , sa obavezom
prodavca da zavrii postupak PRENAMJENE OBJEKTA HOTELA SA 4* U APARTMANSKI OBJEKAT
SA POSLOVANIJEM.

Vrienje stru¢nog nadzora nad radovima na prenamjeni hotela sa 4* u APARTMANSKI OBJEKAT
SA POSLOVANIEM, radeno je u skladu sa odredbama Zakona o planiranju i izgradnji objekata.
Obzirom da su svi izvrieni radovi na prenamjeni u okviru zanatskih, zavrinih radove, znaci
da Izjava arhitekte koji je vriio strucni nadzor nad istim ispunjava uslov da je objekat podoban
za upotrebu i da se moze namjenski koristiti.

"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog B.28. Obrazlozenje postupka prenamjene hotela sa 4* u apartmanski objekat sa
poslovanjem.
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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
I TURIZMA

Broj: UPI 0503-794/20
Podgorica, 13.01.2016. godine

. SARZ TRADE * DOO
BUDVA

U prilogu ovog dopisa, dostavlja vam se riesenje kojim se izdaje gradevinska dozvola, za
izgradnju hotela kategorije 4*, na urbanistickoj parceli broj 2 koja se sastoji od katastarske
parcele broj 3079/1 KO Maine, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Benzinska pumpa
Lap¢ici’, Opétina Budva.

GENERALNI DIREKTOR

DOSTAVLJENO:
¢ Investitoru;
* Upravi za inspekcijske poslove — Gradevinskoj inspekciji.
* Opstini Budva
e ala

1V Proleterske brigade broj 19, 81000 Podgorica
Tel (+382)20 446 264 {+382)20 446 324 (+382)20 446 255 (+382)20 446 279 (+382)20 446 294 (+382)20 446 335. Fax
(+382)20 446-215
Web: www mrt.gov.me

Prilog B.29. Pratec¢a upravna dokumentacija — uvodni akt.
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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
DIREKTORAT ZA GRABDEVINARSTVO

Broj: UP| 0503 - 794/20

Podgorica, 13.01.2016. godine

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, rieSavajuéi po zahtievu ,SARZ TRADE* DOO
Budva, za izdavanje gradevinske dozvole za izgradnju hotela kategorije 4*, na urbanistickoj
parceli broj 2 koja se sastoji od katastarske parcele broj 3079/1 KO Maine, u zahvatu
Lokalne studije lokacije ,Benzinska pumpa Lapcici*, Opstina Budva, na osnovu &l. 136, 140
i 141 Zakona o opstem upravnom postupku (,Sluzbeni list CG* br. 60/03 i 32/11), a u vezi
tlana 91 stav 2 i &lana 93 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
CG" br.51/08, 34/11, 35/13 | 33/14). po ovladéenju Ministra, br. 01-3021/5 od
10.12.2012.godine, donosi

RJESENJE

Izdaje se ,SARZ TRADE" DOO Budva, gradevinska dozvola za izgradnju hotela kategorije
4*, na urbanistickoj parceli broj 2 koja se sastoji od katastarske parcele broj 3079/1 KO
Maine, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Benzinska pumpa Lapgiéi*, Opstina Budva.

Objekat hotela je spratnosti: Su+P (suteren + prizemlje) | Po2+Po1+Su+P (podrum nivo -2
+ podrum nivo -1 + suteren + prizemlje). Bruto gradevinska povr§ina suterena iznosi
334,20m? a prizemlja 433,41m2. Ukupna bruto gradevinska povr&ina nadzemnih etaza je
767.71m?, a podzemnih 370,54m2

Radovi na izgradniji hotela sa 4*, biée izvedeni u svemu prema Glavnom projektu koji je
uraden od strane vodedeg projektanta Mirka Zizica, dipl. in2. arhitekture | od strane
sliedecih privrednih drustava: ,Continental engineering DOO Podgorica, .Koling® DOO
Bijelo Polje, ,Elnet' DOO Bijelo Polje, ,Tokovi¢* DOO Bijelo Polie i “Lars Fire" DOO
Podgorica.

Clavni projekat za izgradnju predmetnog objekta, revidovan je od strane sledecih privrednih
drustava: “Wolf Engineering” DOO Herceg Novi, ,Intesa Group* DOO Bijelo Polje, ,Art
Build* DOO Bijelo Polje, +Energija“" DOO Bijelo Polje i “Top Force System” DOO Niksi¢.

Investitoru prestaje pravo gradenja po izdatoj gradevinskoj dozvoli, ukoliko ne zapocne
gradenje objekta u roku od dvije godine od dana izdavanja iste — &lan 97 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata.

ObrazloZenje

Aktom broj: UPI 05-794/1 od 20.11.2015.godine, i dopunama zahtjeva broj: UPI 05 - 794/2
od 01.12.2015.godine, broj: UPI 05 - 794/3 od 07.12.2015.godine, broj: UPI 05 - 794/11 od
16.12.2015.godine i broj: UPI 05 — 794/19 — 2015 od 12.01.2016.godine, ,SARZ TRADE"

Prilog B.30. Gradevinska dozvola br. UPI 0503-794/20 — prva strana.
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DOO Budva, obratilo se ovom ministarstvu, zahtjevom za izgradnju hotela kategorije 4*, na
urbanistickoj parceli broj 2 koja se sastoji od katastarske parcele broj 3079/1 KO Maine, u
zahvatu Lokalne studije lokacije ,Benzinska pumpa Lapgici“, Opstina Budva.

Razmatrajuci spise predmeta, utvrdeno je da su dostavljeni sledeéi dokazi:

- UrbanistiCko-tehniki uslovi za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju
poslovnog objekta (hotel, motel, trgovina, ugostiteljstvo i dr.); katastarska parcela
broj: dijelovi 3079/1 i 3079/2 KO Maine: urbanisticka parcela broj 2; namjena
planiranih objekata: hotel, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Benzinska pumpa
LapCici*, Opstina Budva, izdati od strane Sekretarijata za urbanizam i zagtity Zivotne
sredine Opstine Budva, broj:06-061-1409/2 od 12.10.2015.godine;

- Glavni projekat hotela 4%, na lokaciji Lokalna studija lokacije ,Benzinska pumpa
Lapcici*, dijelovi k.p. br. 3079/1 i 3079/2 KO Maine, Opétina Budva, UP 2, uraden od
strane vodeceg projektanta Mirka ZiZica, dipl. inZ. arhitekture i od strane sljedecih
privrednih drustava: ,Continental engineering® DOO Podgorica, ,Koling* DOO Bijelo
Polje, ,Elnet’ DOO Bijelo Polje, ,Tokovi¢* DOO Bijelo Polje i “Lars Fire"” DOO
Podgorica;

- lzvjedtaj o revizili Glavnog projekta hotela 4*, na lokaciji Lapcici, Lokalna studija
lokacije ,Benzinska pumpa Lapé&iéi*, UP 2, dijelovi k.p. br. 3079/1 i 3079/2 KO Maine,
Opstina Budva, uraden od strane "Wolf Engineering” DOO Herceg Novi, ,Intesa
Group" DOO Bijelo Polje, ,Art Build* DOO Bijelo Polje, ,Energija* DOO Bijelo Polje i
“Top Force System” DOO Niksié, broj 1101/2015 od 29.11.2015.godine;

~ Elaborat originalnih terenskih podataka o izvréenim radovima na terenu - parcelacija
po DUP-u, parcela 3079/1 i 3079/2 KO Maine, uraden od strane “Navstar inZinjering"
DOO Podgorica, ovjeren od strane Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Budva,
broj; 953/09 od 03.06.2011.godine;

List nepokretnosti 955 - prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - P.J. Budva,
broj 104-956-25420/2015 od 30.11.2015.godine za katastarsku parcelu br. 3079/1
K.O.Maine;

~ Kopija plana broj 956-104-2185/15 od 01.12.2015.godine, izdata od strane Uprave
za nekretnine - PJ Budva, za katastarsku parcelu: 3079/1 K.O. Maine;

- Saglasnost na mjere zastite od poZara predvidene priloZenom revidovanom

tehnickom dokumentacijom, izdata od strane Ministarstva unutra&njih poslova —
Direktorata za  vanredne situacije,  04Broj:  04-UPI-228/15-6831/2 od
15.12.2015.godine;
Saobradajna saglasnost na Glavni projekat i dopunu Glavnog projekta poslovnog
objekta — Hotela sa 4* na urbanistickoj parceli UP2 u zahvatu LSL —e "Benzinske
pumpe Lap¢i¢i* u Budvi, izdata od strane Ministarstva saobracaja i pomorstva —
Direkcije za saobracaj, broj: 03-12192/2 od 22.12.2015.godine;

- Potvrda J.P. “ Regionalni vodovod Crnogorsko primorje “da je “Sarz Trade” DOO
platilo dio naknade od 80% iz &lana 25 Zakona o regionalnom vodosnabdijevanju
Crnogorskog primorja, povodom izgradnje hotela sa 4 zvijezdice na katastarskoj
parceli 3079/1 K.O. Maine, broj:01-15/8084 od 16.12.2015. godine;

~ Potvrda Sekretarijata za privredu i finansije Opstine Budva, broj 043-53¢8 od
17.12.2015.godine kojom se potvrduje da je, po obradunu JP “Regionalni vodovod
Crnogorsko primorje* broj 003129 od 16.12.2015.god., izvrsena uplata u iznosu od
1.326.62 eura na ragun broj 510-81723911-75. dana 16.12.2015.godine;

Prilog B.31. Gradevinska dozvola — pregled urbanistickih, projektnih, geodetskih,
protivpozarnih i saobracajnih dokaza.

strana 111
Septembar 2026.



B & V COMPANY d.o.o. Budva | Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade Elaborata

— Rijedenje Sekretarijata za privredu | finansije Opé$tine Budva o izdavanju vodne
saglasnosti na tehni¢ku dokumentaciju GP izgradnje hotela sa 4* na UP br.2 u
zahvatu LSL "Pumpna stanica Lapg&ici, broj 041-01-U-722/2 od 11.12.2015.godine.

- Saglasnost DOO “Vodovod i kanalizacija" Budva, na tehni¢ku dokumentaciju Glavni
Projekat Hotela sa 4*, broj 01-7534/2 od 15.12. 2015.god.;

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine da nije predvideno sprovodenje postupka
procjene uticaja na Zivotnu obzirom da je uvidom u dostavljenu dokumentaciju
utvrdeno da se u konkretnom slugaju radi o izgradnji hotela ukupne korisne povréine
manje od 1000m?, broj:02-D-2369/2 od 02.11.2015.godine;

- Mislienje radne grupe za davanje misljenja na tehnidku dokumentaciju projekata koji
se dostavljaju u postupku izdavanja gradevinske dozvole, broj:UP | 03-794/17 od
24.12.2015.godine;

Polisa za osiguranje od odgovornosti za investitora .Sarz Trade* DOO Budva, izdata
od strane ,Sava Montenegro® A.D. Podgorica, broj: 13027477 od 26.1 1.2015.godine;

- Polisa za osiguranje od odgovornosti za vodedeg revidenta ,Wolf Engineering* DOO
Herceg Novi, izdata od strane ,UNIQA* AD. Podgorica, broj: 6-20813 od
01.10.2015.godine;

- Polisa osiguranja od odgovormnosti za vodeceg projektanta ,Continental Engineering*
DOO Podgorica, izdata od strane ,LOVCEN OSIGURANJE® A.D. Podgorica, broj:
0556868/2 od 18.03.2015.godine;

~ Ugovor o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljita, zakljucen
izmedu Opstine Budva i ,Sarz Trade* DOO Budva, broj: 001-17/1 od
12.01.2016.godine:

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, razmotrilo je podneseni zahtjev sa priloZzenom
dokumentacijom i naglo da je isti osnovan. a ovo iz sljedecih razloga:

Clanom 91 stav 2 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG*, br,
51/08, 34/1, 35/13 i 33/14), taksativno su utvrdeni objekti za koje je organ uprave nadlezan
za izdavanje gradevinske dozvole.

Clanom 93 istog zakona, propisano je da se gradevinska dozvola izdaje rieSenjem na
osnovu sljedece dokumentacije: idejnog projekta, odnosno glavnog projekta, sa izviestajem
0 izvr8enoj reviziji, izradenih u 10 primjeraka, od kojih su sedam u zasticenoj digitalnoj
formi; dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljiStu ili dokaza
0 pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu, ako se radi o rekonstrukciji objekta i
kopije plana; saglasnosti svih viasnika gradevinskog zemljidta obuhvacenog urbanisti¢kom
parcelom, ako se objekat gradi na dijelu urbanistitke parcele; saglasnosti, mislienja i drugih
dokaza utvrdenih posebnim propisima ako se objekat gradi na osnovu glavnog projekta;
dokaza o uredivanju odnosa u pogledu placanja naknade za komunalno opremanje i
dokaza u pogledu plaéanja naknade za izgradnju regionalnog sistema vodosnabdjevanja
na teritoriji op&tina Crnogorskog primorja i dokaza o osiguranju od odgovornosti investitora i
privrednog drustva, pravnog lica, odnosno preduzetnika koje je izradilo, odnosno revidovalo
idejni, odnosno glavni projekat, u skladu sa ¢lanom 71 ovog zakona.

lzuzetno od stava 1 tadka 2a ovog €lana, gradevinska dozvola za objekte od opsteg
interesa se moze izdati na dijelu urbanistike parcele i bez saglasnosti svih viasnika
nedostajuceg dijela gradevinskog zemljista obuhvacdenog urbanistickom parcelom, ako taj
dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i ne predstavlja dio
prostora koji je planskim dokumentom definisan za gradenje objekta i uz uslov da se

Prilog B.32. Gradevinska dozvola — vodna i komunalna dokumentacija, akt Agencije i
drugi dokazi.
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indeksi zauzetosti i izgradenosti, utvrdeni za urbanistiéku parcelu, umanje za nedostajuci
dio urbanisti¢ke parcele.

Stavom 3 istog ¢lana Zakona, utvrdeno je da dokaze iz stava 1 tac. 2, 3 i 4 ovog &lana,
pribavlja organ nadlezan za izdavanje gradevinske dozvole po sluzbenoj duZnosti, a
stavom 4 istog ¢lana je utvrdeno da za izdavanje dokaza iz stava 1 tagka 2 i 3 ovog &lana
ne placa se taksa, naknada, odnosno drugi trogkovi izdavanja.

Ukoliko nadlezni organi, odnosno institucije ne dostave dokaze iz stava 1 tadka 3 ovog
¢lana u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva za njihovo dostavljanje, smatrace se da
su saglasni sa revidovanim idejnim, odnosno glavnim projektom.

Kako se u predmetnoj stvari radi o izgradnji objekta, koji je, shodno &lanu 7 stav 2 Zakona o
uredenu prostora i izgradnji objekata, taksativno utvrden kao drZavni objekat od opsteg
interesa, to su se stekli uslovi za primjenu &lana 66 stav 2 alineja 1 istog zakona, odnosno
oslobadanje investitora placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista
za izgradnju navedenog objekta.

Rjesavajuéi po navedenom zahtjevu, a na osnovu wvida u spise predmeta ovo ministarstvo
nalazi, da su se u konkretnoj pravnoj stvari stekli uslovi za primjenu &lana 91 i 93 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata.

Na osnovu izloZenog, odlugeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

PRAVNA POUKA: Ovo rie$enje je konaéno u upravnom postupku i protiv njega zalba nije
dopustena, vec se tuzbom moze pokrenuti upravni spor kod Upravnog suda Crne Gore, u
roku od 30 dana od dana prijema istog.

Rukovodilac Direkcija za izdavanje dozvola:
Rina Ivangevi¢, dipl.ing.grad. //
Obradili:

Borka Novkovié, dipl.ing.grad. falie fs v
Viadimir Plamenac, dipl.pravnik ,// /-

NIDIREKTOR

Prilog B.33. Gradevinska dozvola — zavrsna strana.
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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA

Broj: 106-26/167
Podgorica, 28.05.2018. godine

PRIVREDNA KOMORA CRNE GORE

Podgorica
Ul. Novaka MiloSeva br. 29/11

Dopisom br.046-795 od 06.04.2018.godine obratili ste se ovom ministarstvu za tumacenje
odredbi Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", broj 64/17), a koje
se odnose na primjenu &lana 98 navedenog zakona na izmjene revidovanog glavnog projekta
na osnovu kojeg je izdata gradevinska dozvola u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i
izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG*, br. 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14).

S tim u vezi cbavjestavamo vas da se, izmjene revidovanog glavnog projekta koji je bio osnov
za izdavanje gradevinske dozvole mogu raditi u skladu sa ¢élanom 98 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, s tim da:
» suizmjene u skladu sa urbanisticki-tehnickim uslovima;
» je dobijena saglasnost glavnog drzavnog arhitekte na idejno rjeSenje zgrade, trga i
ostalih javnih prostora u naseljima, u skladu sa ¢lanom 87 Zakona o planiranju prostora
i izgradnji objekata;
» da je revident revidovao izmijenjenu tehnic¢ku dokumentaciju u skladu sa &lanom 81 i
sacinio lzvjestaj o reviziji u skladu sa ¢lanom 85 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

U sluéaju izmjene glavnog projekta u skladu sa ¢lanom 98 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata, na gradenje objekta, vrSenje struénog nadzora, kao i stavijanje u upotrebu
objekta, shodno se primjenjuju odredbe Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

IV Proleterske brigade broj 19, 81000 Podgorica
Tel: (+382) 20 446 286; Fax: (+382) 20 446-215

Web: www.mrt.gov.me

Prilog B.34. Dopis/tumacenje Ministarstva u vezi sa izmjenom revidovanog glavnog
projekta.
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CRNA GORA

OPSTINA BUDVA

SluZba za naplatu naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta

Br: UPUV-11-419/23-34

Dana, 17.07.2023.godine

Na osnovu zahtjeva br: UPUV-11-419/23-34 od 12.07.2023.godine, Sluzba za naplatu
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista izdaje:

POTVRDU

Da su obaveze investitora ,,SARZ TRADE¥, na ime naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljidta za prenamjenu hotela sa 4* u apartmanski objekat sa poslovanjem, u
IV zoni, bruto povrSine objekta poslovno 254,99 m?, apartmani 512,72 m? i podrumi i
teh.prostorije 370,54 m?, spratnosti Po-24+Po-1+S+P, na kat.parceli br. 3079/1 i 3079/2 KO
Maine upisanoj u listu nepokretnosti br. 955, u zahvatu LSL .,Benzinska pumpa Lapéici”,
regulisane shodno Ugovoru o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista broj
001-17/1 od 12.01.2016. godine. I Anexu na isti broj 01-332/23-1043/1 od 07.07.2023.god.

Potvrda se izdaje radi obavljanja daljeg postupka za prijavu gradenja objekta kod
Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma.

Napomena:

- Investitor je ostvario popust po osnovu ugradnje kamene fasade, ukupne povrsine 428,00 m?
u ukupnom iznosu od 6.420,00 €, pa je shodno tome u obavezi da dostavi kona&ni Izvjestaj o
izvrSenom struénom nadzoru nad izgradnjom objekta u roku od 15 dana od dana pustanja
objekta u rad.

Prilog B.35. Potvrda u vezi sa komunalnim opremanjem/obavezama investitora.
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OBRAZAC 5
“SARZ TRADE” DOO Budva wSart fede Yidos %
(prezime, o&evo ime i ime fizickog lica) 5 R\
Py vt |t
\
Bubovica b9/1, Budva : g
(adresa) \W\ ?D vOl% 55 —*oy\
067-318-000
(broj telefona) Pisarnica ‘rl starstve €K0l Ogllb prostornog
ranja! i urbanizm “(naziv i sjediste pravnog lica/privrednog drustva/preduzetnika)
@2 6& ‘m&_l _
.._‘.'__._- - e _"__ ‘_’—"T_—'——"‘

I A /“r'nb,.’ZEﬂéﬂh

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i

urbanizma
-Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji-

Prijava gradenja objekta
(¢lan 91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata )

Obracam se prijavom radova za:
(1) gradenje objekta
2. postavljanje objekta
(zaokruziti odgovarajuci broj)

Namjena objekta — (PRENAMJENA) HOTELA SA 4* U APARTMANSKI OBJEKAT
SA POSLOVANJEM

Lokacija objekta — lokalna studija lokacije benzinska pumpa Lapcici, djelovi
k.p.br. 3079/1, 3079/2, K.O. Maine, Opstina Budva, Crna Gora, UP2

(broj urbanisticke parcele, planski dokument)

Investitor - “SARZ TRADE" DOO Budva__

Prilog B.36. Prijava gradenja — prenamjena hotela sa 4* u apartmanski objekat sa
poslovanjem.
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Uz zahtjev prilazem:

1. Revidovani glavni projekat

VRSTA TEHNICKE DOKUMENTACIJE

BROJ PRIMJERAKA

{0 arhitektonski projekat

2. gradevinski projekat

3. elektrotehni&ki projekat

4. masinski projekat

1 primjerak digitalne verzije projekta ovjerenog
u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i
izgradnji objekata

5. ostali projekti i elaborati

2. lzvjestaj o izvrSenoj reviziji glavnog projekta:

Izvjestaj o izvrsenoj reviziji glavnog projekta sa kopijom plana i
listom nepokretnosti, saglasnostima, mislienima i drugim
dokazima utvrdenim zakonom dobijenih od strane organa za
tehnicke uslove

1 primjerak digitalne verzije izvjestaja
ovjerenog u skladu sa Zakonom o planiranju
prostora i izgradnji objekata

Izjava revidenta

1 primjerak digitaine izjave

dokaz o uredenju odnosa u pogledu pla¢anja naknade za
komunalno opremanje

1 primjerak digitaine verzije

dokaz o uredivanju odnosa u pogledu pla¢anja posebne
naknade na investicije u skladu sa zakonom kojim se ureduje
regionalno vodosnabdijevanje Crnogorskog primorja

1 primjerak digitaine verzije

3. Dokaz o osiguranju od odgovornosti:

Osiguranje od odgovornosti privrednog drustva, pravnog lica,
odnosno preduzetnika koje je izradilo glavni projekat

—

1 primjerak digitalne verzije

Osiguranje od odgovornosti privrednog drustva, pravnog lica,
odnosno preduzetnika koje je revidovalo glavni projekat

1 primjerak digitalne verzije

4. Ugovori:

Ugovor o angaZovanju izvodaca radova

1 primjerak digitaine verzije

Ugovor o angazovanju struénog nadzora

1 primjerak digitalne verzije
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5. Dokaz o pravu svojine !
List nepokretnosti ili ugovor o koncesiji ili odluka o utvrdivanju

1 primjerak digitalne verzije
Javnog interesa

6. Saglasnost glavnog drzavnog odnosno glavnog gradskog arhitekte

Saglasnost 1 primjerak digitalne verzije

Idejno riesenje 1 primjerak digitalne verzije

(mjesto i datum) ﬁw%odnosilac zahtjeva}(/(

' dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu { list nepokretrosti, ugovor
o koncesiji. odiuka javnog interesa ) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje,
ako se radi o rekonstrukciji objekta

Prilog B.38. Prijava gradenja — nastavak spiska pratece dokumentacije.
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Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Cma Gora 81000 Podgorica, Crna Gora
Ministarstvo ekologije, prostornog tel: +382 20 446 200

o _ +382 20 446 339
planiranja i urbanizma fax: +382 20 446 215

Www.mepg.gov.me

Broj: 121-745/23-6133/2
Podgorica, 31.10.2023.godine

SLUZBENA ZABILJESKA

Konstatuje se da je aktom broj 121-745/23-6133/1 od 3.8.2023. godine privredno drustvo DOO
"SARZ TRADE" BUDVA obavijestilo ovaj organ o prenamjeni objekta — hotela sa 4*, na dijelovima
kat. parcela broj 3079/1 i 3079/2, KO Maine, Opstina Budva, u apartmanski objekat.

URBANISTICKO - GRADPEVINSKI INSPEKTOR
Luka MUGOSA

A \ \
\ / \.

s k3

Prilog B.39. Sluzbena zabiljeska urbanisticko-gradevinske inspekcije.
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R i Crna Gora Adresa: IV Proleterske brigade broj 19
R YT irami 81000 Podgorica, Crna Gora
it 3 Ministarstvo prostornog planiranja, Tel: +382 20 446 200

i urbanizma i drzavne imovine

Tel: +382 20 446 339

Broj: 10-332/23-8659/2 Podgorica, 17.11.2023.godine

Zeljko Savié

Budva
ULl. Alekse Santi¢a br.1, Begiéi

Aktom, koji je u Ministarstvu zaveden pod brojem: 10-332/23-8659/1 od 07.11 .2023.godine, obratili
ste se za misljenje da li je potrebno pribaviti upotrebnu dozvolu ili je dovoljan konagni izvjestaj
nadzornog organa za objekat koji ima gradevinsku dozvolu broj UP | 0503-794/20 od
13.01.2016.godine za izgradnju hotela 4*, na urbanistickoj parceli br.2, koja se sastoji od katastarske
parcele broj 3079/1 KO Maine, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Benzinska pumpa Lapgiéi,
Opétina Budva, za koji je tokom izgradnje doslo do izmjene revidovanog glavnog projekta shodno
Clanu 98 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG* br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20,
86/22 i 04/23) i izvr$ena prijava gradenja nadleznom inspekcijskom organu broj 121 -745/23-6133/1
od 03.08.2023.godine.

S tim u vezi ukazujemo sledede:

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma je izdalo investitoru ,SARZ TRADE* DOO Budva gradevinsku
dozvolu broj UP | 0503-794/20 od 13.01.2016.godine za izgradnju hotela kategorije 4*, na
urbanisti¢koj parceli broj2 koja se sastoji od katastarske parcele broj 3079/1 KO Maine, u zahvatu
Lokalne studije lokacije ,Benzinska pumpa Lapéiéi®, Opétina Budva. Kako se radi o izgradnji objekta
koji je shodno &lanu 7 stav 2 Zakona o uredenu prostora i izgradnji objekata utvrden kao drzavni
objekat od opsteg interesa, to je shodno &lanu 66 stav 2 alineja 1 istog zakona investitor bio
osloboden pla¢anja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista za izgradnju
predmetnog objekta.

Aktom, broj: 106-26/167 od 28.05.2018.godine, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je dalo
tumacenje primjene &lana 98 Zakona o planiranju prostora i izgradnii objekata, a koji Vam u prilogu
dostavljamo.

Naime, izmjene revidovanog glavnog projekta koji je bio osnov za izdavanje gradevinske dozvole
mogu se raditi u skladu sa ¢lanom 98 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, s tim da:

- suizmjene u skladu sa urbanistitko — tehni¢kim uslovima;

- je dobijena saglasnost glavnog drzavnog arhitekte na idejno rjeSenje zgrade, trga i ostalih
javnih povr§ina u naselju, u skladu sa &lanom 87 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata;

- da je revident revidovao izmijenjenu tehnicku dokumentaciju u skladu sa &lanom 81 i saginio
izvjestaj o reviziji u skladu sa &lanom 85 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

U sluéaju izmjene glavnog projekta u skladu sa &lanom 98 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata, na gradenje objekta, vrienje stru€nog nadzora, kao i stavljanje u upotrebu objekta, shodno
se primjenjuju odredbe Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

U konkretnom slucaju, prijavom gradenja nadleznom inspekcijskom organu broj 121-745/23-6133/1
od 03.08.2023.godine prijavijena je prenamjena hotela sa 4* u apartmanski objekat sa poslovanjem,
pa je shodno ¢lanu 82 a u vezi &lana 239 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, revident
bio duZan da u postupku revizije izmijenjenog glavnog projekta shodno &lanu 98 Zakona o planiranju
prostora i izgradniji objekata, pribavi od organa za tehni&ke uslove dokaz o regulisanim obavezama
placanja naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemlji$ta za prenamijenjeni hotel sa 4 *

Prilog B.40. Dopis Ministarstva/urbanisticko-gradevinske inspekcije u vezi sa

prenamjenom.
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u apartmanski objekat sa poslovanjem odnosno investitor je duzan da plati naknadu za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista.

Na osnovu izloZenog, u slugaju izmjene revidovanog glavnog projekta, koji je bio osnov za izdavanje
gradevinske dozvole, u skladu sa &lanom 98 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, na
gradenje objekta, vrSenje stru¢nog nadzora, kao i stavijanje u upotrebu objekta, shodno se
primjenjuju odredbe Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata odnosno struéni nadzor je
duZan da u konagnom izvjestaju o izvrSenom struénom nadzoru nad gradjenjem predmetnog objekta
da izjavu da je objekat podoban za upotrrebu i da se moze namjenski koristiti.

Investitor je duzan da u roku od 15 dana od dana prijema kona&nog izvjestaja stru¢nog nadzora,
podnese zahtjev za upis u katastar nepokretnosti.

S uvazavanjem,

MINISTAR

Janko Odovié

Prilog B.41. Nastavak upravne dokumentacije.
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R

DIJELA AKTA

UZz:382 /23

CRNA GORA
NOTAR

KNEZEVIC DALIBOR
BUDVA

UGOVOR O PRODAJI
SA ZASNIVANJEM PRAVA SLUZBENOSTI
U Budvi, dana 17.03.2023. (sedamnaestog marta dvije hiliade dvadeset tre¢e) godine, u 12 h
(dvanaest ¢asova), preda mnom, dolje potpisanim notarom Daliborom KneZevicem, sa
sluzbenim sjedi§tem u Budvi, Ul. Zrtava fagizma bb, sa zahtjevom da na osnovu njihovih izjava
volje, sacinim notarski zapis ugovora o prodaji, istoviemeno su pristupila sliedeca lica: ===

1. "SARZ TRADE" D.0.0 BUDVA, sa sjedistem u Budvi, Dubovica 9/1, registarski broj:
50120081, maticni broj: 02333791, tel: 067 301 010, e-mail: sarz@t-com.me , kojeg zastupa
Osnivaé i Ovlaséeni zastupnik ZELJKO SAVIC, roden dana 01.01.1966.g. (prvog januara
hiljiadu devet stotina Sezdeset i Seste godine) u Mojkoveu, JMBG: 0101966283018 (nula jedan
nula jedan devet Sest Sest dva osam tri nula jedan osam), drzavljanin Crne Gore, sa

prebivali§tem u Budvi, ul. Alekse Santi¢a broj 1, sa vozagkom dozvolom broj 461994413 izdata
od strane MUP-a Cre Gore FL Budva i koja vazi do 19.07.2029. godine(u daljem tekstu:
Prodavac)

2, DOO ,B&Vv COMPANY* Budva, sa sjediStem na adresi: Jadranski put, Zavala, Zgrada
Harmonija, G 802, tel: 068 151 549, reg. broj: 51111390, PIB: 03523519, koje zastupa lzvrni
direktor VUJOVIC DANILO, roden dana 26.06.1989 godine, drzavljanin Crne Gore, JMBG
2606989250038, sa prebivalistem na adresi: Cetinje, Donji kraj broj 52, licna karta broj
13G44441 izdata od strane MUP-a Crne Gore FL Budva dana 18.06.2020 sa rokom vazenja do
18.06.2030 tel.069/124-066, email: danilo_vujovic@mail.ru ( U daljem tekstu Kupac); —--------

Podaci o adresi i mjestu rodenja stranaka uneseni su na osnovu njihovih izjava,—-—--—-—-----—-

Nakon &to je notar ustanovio da se nepokretnost koja je predmet prodaje, nalazi na njegovom
sluzbenom podrucju, te se uvjerio u pravu volju stranaka, objasnio im pravne domete i
posliedice namjeravanih izjava volje, te iz razgovora o situaciji ustanovio da su sposobne za
poduzimanje ovog pravnog posla, stranke su izjavile sljedeci:

UGOVOR O PRODAJI
| PREDMET PRODAJE

Predmet prodaje su nepokretnosti iz Lista nepokretnosti 955 KO Maine: u A" Listu parcela broj
3079/1 KO Maine ukupne povrSine 1707m2, od ¢ega je zemljiSte uz zgradu povrSine 1252m2
i zgrada broj 1, hotel povrSine u osnovi 455m2, sa objektom upisanim u ,V* listu Hotel povrSine
455m2, sa posebnim djelovima objekta: poslovni prostor u vanprivredi PD 1 2P 147m2, poslovni
prostor u vanprivredi PD 2 1P 114m2, poslovni prostor u vanprivredi PD 3 SU 322m2, poslovni
prostor u vanprivredi PD 4 P 349m2, svojina Prodavca u obimu prava 1/1, =-—--=—mseeemmeeeee

Uvidom U ,G* List lista nepokrefnosti 955 KO Maine, notar je utvrdio da su na predmetnoj
nepokretnosti upisani slededl tereti | ograni¢enja: ,Hipoteka HIPO. POVJERIOCA OPSTINE
BUDVA U IZNOSU OD 41.686.65 EURA PO OSN. UGOVORA O HIPOTECI NOTARA
DALIBORA KNEZEVICA 1Z BD, UZZ 7/16 OD 12.01.2016 SA ZABRANOM OTUDJENJA |
OPTERECENJA BEZ SALGASNOSTI OPSTINE BUDVA KAO | IZJAVE O PRISTAJANJU;NA

Prilog B.42. Ugovor o prodaji nepokretnosti sa zasnivanjem prava sluzbenosti — prva
strana.
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NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ ODLAGANJA. , ,Hipoteka U KORIST
LOVCEN BANKE AD PODGORICA KAO HIPOTEKARNOG POVJERIOCA U IZNOSU OD
200.000,00 E SA ROKOM VRACANJA OD 84 MJESECA .UGOVOR O HIPOTEKARNOM
KREDITU BR.07-410-51002407 OD 28.12.2016. .| ZALOZNE IZJAVE OVJERENE KOD
NOTARA DALIBORA KNEZEVICA 1Z BUDVE UZZ 900/2016.0D 28.12.2016.SA ZABRANOM
OTUDJENJA | OPTERECENJA | DAVANJA U ZAKUP NEPOKRETNOSTI BEZ PISMENE
SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG POVJERIOCA | 1ZJAVE HIPOTEKARNOG DUZNIKA O
PRISTAJANJU NE NEPOSREDNO PRINUDNO [ZVRSENJE BEZ ODLAGANJA.“ ,
Hipoteka HIPOTEKA Il REDA U IZNOSU OD 150.000.00 EURA U KORIST LOVCEN BANKE
AD PODGORICA. ZABRANA OTUDJENJA, OPTERECENJA | DAVANJA U ZAKUP BEZ
PISM. SAGLA. HIPO. POVJERIOCA. PRISTAJANJE NA NEPOSREDNO PRINUDNO
IZVRSENJE BEZ ODLAGANJA. UzZZ BR. 151/17 OD 02.03.2017 GODINE, NOTARA
KNEZEVIC DALIBORA IZ BUDVE | SAGLASNOSTI OPSTINE BUDVA BR. 001-2736/2 OD
29.11.2016. GODINE.“, ,Hipoteka HIPOTEKA U IZNOSU OD 230.000.00 EURA U KORIST
LOVCEN BANKE AD PODGORICA KAO HIPOTEKARNOG POVJERIOCA. ZABRANA
OTUDJENJA, OPTERECENJA | IZDAVANJA U ZAKUP BEZ PISM. SAGLA. HIPO.
POVJERIOCA. ZABILJEZBA IZJAVE HIPOTEKARNOG DUZNIKA O PRISTAJANJU NA
IZVRSENJE BEZ ODLAGANJA NAKON DOSPJELOSTI OBEZBJEDENJA POTRAZIVANJA |
ZABILJEZBOM EKSTEZIVNOSTI. UZZ BR. 479/20 OD 30.07.2017 GODINE, NOTARA
SLAVKE VUKCEVIC 1Z BUDVE.“ i ,Objekat nema upotrebnu dozvolu®.

Notar je upozorio ugovome strane, a posebno Kupca da bi trebalo da sacekaju sa potpisivanjem
ugovora do brisanja postojecih hipoteka ili do dobijanja saglasnosti Hipotekarnog povjerioca -
Lovéen Banke AD Podgorica i Opstine Budva, i upozorio ih na posljedice i rizike kojima se
izlaZzu u slu€aju suprotnog postupanja, nakon ¢ega Ugovorne strane izjavljuju da su razumjele
pouku i upozorenje notara, ali da i pored toga Zele da ovaj ugovor zaklju¢e odmah preuzimajuci
sve rizike i posljedice koje mogu proisteci iz postojeceg stanja.

Prodavac izjavljuje da su potraZivanja Lovéen Banke AD Podgorica za ¢ije obezbjedenje su
upisane navedene hipoteke izmirena, i prezentuje postupaju¢em kupcu i notaru Potvrdu o
prestanku hipoteka upisanih u korist Lovéen Banke - na osnovu zaloZnih izjava: UZZ br.
900/2016 od 28.12.2016. godine, UZZ 151/17 od 02.03.2017. godine i UZZ 479/20 od 30.07.
2020. godine ( predato katastru dana 09.03.2023. godine pod brojem 919-104-UPI-1410/23). -

Prodavac izjavljuje da ¢e u roku od 30 (trideset) dana od dana zakljucenja ovog ugovora pribaviti
saglasnost za brisanje hipoteke upisane u korist Opstine Budva - UZZ 7/16 OD 12.01.2016 , i
da ¢e dokaz o navedenom dostaviti postupaju¢em notaru i Kupcu.

Ugovorne strane izjavljuju da je dostavljanje dokaza Kupcu i notaru (List nepokretnosti) kojim
se potvrduje da su izbrisani tereti-hipoteke upisane u korist Opstine Budva i Lovéen banke AD
Podgorica uslov za isplatu drugog dijela cijene na nacin kako je to blize predvideno u &lanu IlI
ovog ugovora.

Prodavac izjavljuje da ¢e u roku od 1 (jedne) godine od dana zaklju¢enja ovog ugovora
izdejstvovati dobijanje upotrebne dozvole i da ¢e dokaz o navedenom dostaviti postupajuéem
notaru i Kupcu.

Ugovorne strane izjavljuju da pribavljanje upotrebne dozvole nije uslov za isplatu drugog dijela
kupoprodajne cijene na nacin kako je to blize predvideno u ¢lanu Il ovog ugovora. —----=m——-

Prilog B.43. Ugovor o prodaji nepokretnosti — nastavak.
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Ugovorne strane izjavljuju da se parcela broj 3079/1 KO Maine na kojoj se nalazi predmetni
objekat i koja je zajedno sa objektom predmet prodaje nalazi pored parcele broj 3079/2 KO
Maine koja je takode svojina Prodavca. Imajuci u vidu da objekat na parceli koja je predmet
prodaje nema pristup saobracajnici kao i da nema obezbjedena parking mjesta ugovorne strane
izjavljuju da su postigli sporazum da Kupac (kao i buduéi viasnici/korisnici nepokretnosti koje
su predmet ovog Ugovora), imaju pravo bez nov&ane naknade preko parcele 3079/2 KO Maine
da prolaze pjeSice i vozilima bilo koje vrste i veli¢ine i u bilo koje doba i uz pravo da na parceli
broj 3079/2 KO Maine trajno koriste obiljeZena parking mjesta, a sve u skladu sa skicom koja je
sastavni dio ovog Ugovora.

Ugovorne strane odobravaju upis stvame sluZbenosti puta i to prava prolaza i parkiranja na
parceli broj 3079/2 KO Maine u korist parcele broj 3079/1 KO Maine (ili korisnika posebnih
djelova u objektu na toj parceli), a koje pravo ima sleded¢i sadrzaj:

Kupac, kao i buduéi viasnici, pravni sljedbenici, i/ili nasljednici navedenih nepokretnosti (kao i
! korisnici objekta na parceli broj 3079/1 KO Maine) imaju pravo da koriste parcelu 3079/2 KO
Maine i da preko navedene parcele prolaze pjesice i vozilima bilo koje vrste i veli€ine  u bilo
koje doba u cilju ostvarivanja pristupa glavnoj saobracajnici, i uz pravo trajnog koris¢enja
parking mjesta koja se nalaze na parceli broj 3079/2 KO Maine, a sve u skladu sa prilozenom
skicom.

Prodavac se obavezuije da ¢e u slu€aju da to bude potrebno pribaviti Saglasnost Lovéen banke
AD Podgorica za sprovodenje ovog Ugovora (u dijelu koji se odnosi na upis stvarne
sluzbenosti), imajuci u vidu da su u korist te banke upisani tereti-hipioteke na nepokretnostima
upisanim u ,G* Listu Lista nepokretnosti broj 1394 KO Maine.

Ugovorne strane izjavljuju da Prodavac nije duzan, u slu¢aju bilo koje vrste raspolaganja kat.
parcelom broj 3079/2 KO Maine koja je takode svojina Prodavca, traZiti bilo kakvu saglasnost
od kupaca kat. parcele 3079/1 KO Maine.

Il PRODAJA
Prodavac se obavezuje prenijeti na Kupca pravo svojine na nepokretnostima navedenim u
| ¢lanu | ovog ugovora, a Kupac se obavezuje Prodavcu isplatiti kupoprodajnu cijenu iz ¢lana IlI
ovog ugovora.

Il CUENA
Ukupna kupoprodajna cijena nepokretnosti iz &ana | ovog ugovora iznosi 544.500,00 EUR
(slovima: pet stotina Eetrdeset etiri hiljade i pet stotina eura), uKljuCujuci PDV. —semeeemmememe e

Kupoprodajnu cijenu Kupac je duzan da uplati na raéun Prodavca otvoren kod Lovéen Banke
AD Podgorica broj 525-1021-31, na sledeéi nadin:

(a) Iznos od 150.000,00 EUR ( stotinu pedeset hiljada eura) Kupac je duzan da isplati prodavcu
u roku od 20 (dvadeset) dana od dana zakljutenja ovog ugovora, od &ega kapara iznosi
50.000,00 EUR (pedeset hiljada eura). a prvi dio kupoprodajne cijene iznosi 100.000,00 EUR
(stotinu hiljada eura).

(b) Iznos od 394.500,00 EUR ( tri stotine devedeset &etiri hiljade pet stotina eura) Kupac ¢e
isplatiti Prodavcu najkasnije do 15.07.2023. godine, pod uslovom da je do tog dana Prodavac

Prilog B.44. Ugovor o prodaji nepokretnosti — nastavak.
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dostavio Kupcu i notaru pisani dokaz (List nepokretnosti) kojim se potvrduje da su izbrisani
tereti-hipoteke upisane u korist Opstine Budva i Lovéen banke AD Podgorica. —=-=—==-—msemmen

Ugovome strane izjavljuju da se u sluCaju ispunjena ugovora, kapara racuna kao dio
kupoprodajne cijene.

U slucaju da kupac kasni sa placanjem dijela kupoprodajne cijene iz tatke (a), ovaj ugovor se
ima smatrati raskinutim i nece proizvoditi nikakvo pravno dejstvo, a predmetna nepokretnost ée
biti slobodna za pravni promet.

U slucaju da je Prodavac ispunio svoje obaveze, a kupac kasni sa placanjem dijela
kupoprodajne cijene iz tacke (b), ovaj ugovor se ima smatrati raskinutim i neée proizvoditi
nikakvo pravno dejstvo, a predmetna nepokretnost ¢e biti slobodna za pravni promet, uz pravo
prodavca da zadrZi iznos primliene kapare, a da ostatak vrati kupcu u skladu sa njegovim
instrukcijama, u roku od 30 dana od dana raskida ugovora. U slu¢aju da je razlog neizvrienja
ovog ugovora nastao krivicom Prodavca, Prodavac je duzan vratiti Kupcu udvojenu kaparu i sve
Sto je Kupac po osnovu ovog ugovora uplatio Prodaveu.

4 Ugovome strane daju nalog notaru da ne izdaje potpune otpravke ovog ugovora koji sadrze
Clausulu intabulandi, dok ga ugovome strane pismenim putem ne obavijeste da je Kupac
isplatio kupoprodajnu cijenu.

Prodavac se obavezuje da ¢e najkasnije u roku od 1 (jednog) dana od dana isplate
kupoprodajne cijene obavijestiti notara na email adresu: dalibor.knezevic@notar.co.me da mu
je kupoprodajna cijena isplacena sa svoje email adrese: sarz@t-com.me , uz napomenu da
Kupac ima pravo da notaru preda pisanu potvrdu Prodaveca ili pisanu potvrdu banke Kupca
kojom potvrduje da mu je Kupac isplatio kupoprodajnu cijenu.

Notar je poucio Prodavca moguénostima njegovog osiguranja u vezi sa dospjelodcu plaéanja
cijene, nakon ¢ega Prodavac izjavijuje da ¢e svoju saglasnost za prenos prava svojine na Kupca
dati u ovom ugovoru, uz istovremeni nalog notaru da izdaje samo izvode otpravaka, ovjerenih
prepisa i prepisa koji nece sadrZavati saglasnost za prenos prava svojine do isplate cijene. —-

Notar je poducio Kupca mogucnosti njegovog adekvatnog osiguranja u vezi sa dospjeloscu
placanja cijene, kao $to je ugovaranje i upisivanje predbifjiezbe u Katastar nepokretnosti prije
isplate cijene, i objasnio mu da i kako predbiljeZba osigurava; zatim na mogucnosti ugovaranja
i drugih pretpostavki za dospjelost cijene, kao §to su ugovaranje isplate cijene na notarski racun

za stranke i njenu isplatu s tog racuna Prodavcu tek kada se Ku uknjizi u katastu
nepokretnosti ka saﬂdu-kedﬁe-pfedbiﬂeﬂ'svuﬂmrgaﬁﬁﬁfﬁ;rf)

rizike i posljedice
kojima se izlaZe § slucaju supmtno??@gxge{ama{ ;?Wdﬁpe strane st1 saalagna Aa ~~ - € tiac.
oo R FAJILIVY AR f

j |

- IV ODGOVORNOST ZA MATERIJALNE | PRAVNE NEDOSTATKE ~———mnrmeen
Prodavac garant 'Mpw“da prije_ovog ugovora nije sa trecim-icem gakljuc¢io ugovor o
kupoprodaji predmetnih.nekretninayniti-primio kaparu za predmeétne nekretnine u izgradnii koje
su predmet ugovora, niti zakljucio bilo kakav ugovor koji bi ogranicio ili uslovio pravo Kupca na
predmetnim nekretninama. ;

Ukoliko se pojavi trece lice koje istakne osnovano potraZivanje u odnosu na predmetne
nekretnine Kupac moZe raskinuti ugovor, traZiti povrat isplaéene kupoprodajne cijene i
zahtijevati da mu Prodavac nadoknadi Stetu.

Prilog B.45. Ugovor o prodaji nepokretnosti — nastavak.
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U vezi sa ispunjenjem obaveza iz prethodnog stava Prodavac izriCito izjavljuje da je saglasan
da se podvrgava neposrednom prinudnom izvréenju bez odlaganja na cjelokupnoj svojoj
imovini. :
Prodavac, na osnovu ove notarski obradene isprave, saglasno izjavijuje da pristaje na
neposredno prinudno izvr$enje bez odlaganja na cjelokupnoj svojoj imovini. -=—-—-
Izv&ni otpravak ovog notarskog zapisa ¢e biti izdat Kupcu na njegov zahtjev, a sa ispravama
koje dokazuju da Prodavac ne ispunjava svoje obaveze iz ovog ugovora kako je to naprijed
naznaceno.
Notar je upozorio Prodavca da se podvrgao neposrednom prinudnom izv&enju na cjelokupnoj
imovini i objasnio mu pravne posljedice takve izjave.
Prodavac garantuje da je predmetna nepokretnost slobodna od upisanih i neupisanih prava i
ogranicenja, kao i da je ne terete nikakva potraZivanja, osigurana neuknjizenom hipotekom,
kamate, porezi i doprinos.
Kupac je obi$ao nepokretnost koja je predmet prodaje i izvrSio uvid u stvarno stanje. —-—-——-
Notar je upozorio stranke, a posebno Kupca, na opasnost od upisa zakonske hipoteke za
neplacene poreze prodavca, i poducio Kupca da zahtijeva potvrdu od Poreske uprave da
Prodavac nema dugovanja za poreze, nakon ¢ega Prodavac izjavljuje da nema poreskih
dugovanja, i da se obavezuje da Kupcu nadoknadi svu $tetu koju on moze pretrpjeti zbog
njegovih eventualnih poreskih dugovanja.
Notar je poducio ugovorne strane posljedicama ograni¢enja ili isklju¢enja od odgovornosti, te ih
upozorio da ce biti bez dejstva Prodavcevo ogranicenje i isklju¢enje odgovornosti za materijalne
i pravne nedostatke, kao i za ograniCenja javno-pravne prirode koja Kupcu nisu bila poznata, a
ako je Prodavac za njih znao, ili je mogao znati, odnosno znao da se mogu ocekivati, a nije ih
saopstio Kupcu. Prodavac garantuje Kupcu da na predmetnim nepokretnostima ne postoje
prava drugih lica, kojima se umanjuju ili ograni¢avaju ovim ugovorom ste¢ena prava, kao i da
na njemu nema bilo kakvih uknjizenih ili neuknjizenih tereta ili ogranic¢enja. —-—-=-——esmweeaneex

———V PRELAZ POSJEDA, KORISTI TERETA | OPASNOST] —---m s
Posjed, koristi, tereti i opasnosti prelaze na Kupca na dan isplate kupoprodajne cijene iz ¢lana
Il ovog Ugvora, a sa kojim danom je Prodavac saglasan da se na Kupca prenesu prikljucci
struje, vode i druge komunalne usluge. Do dana stupanja Kupca u posjed Prodavac je duzan
da. izmiri troSkove struje, pripadajuéeg poreza, vode i drugih komunalnih usluga, troSkove
odrzavanja, nakon ¢ega je Kupac duzan da iste izmiruje.

o VI IZJAVE ZA KNJIZENJE(CLAUSULA INTABULANDI)
1. Prodavac je saglasan da se na osnovu ovog ugovora, Kupac moze uknjiziti u katastru
nepokretnosti kao vlasnik u obimu prava 1/1 bez daljeg prisustva i davanja bilo kakve
saglasnosti sa strane Prodavca, na nepokretnostima upisanim u Listu nepokretnosti broj 955
KO Maine, u ,A” Listu parcela broj 3079/1 KO Maine od ¢ega je zemljiSte uz zgradu povrsine
1252m2 i zgrada broj 1, hotel povr$ine u osnovi 455m2, sa objektom upisanim u ,V* listu Hotel
povrine 455m2, sa posebnim djelovima objekta: poslovni prostor u vanprivredi PD 12P 147m2,
poslovni prostor u vanprivredi PD 2 1P 114m2, poslovni prostor u vanprivredi PD 3 SU 322m2,
poslovni prostor u vanprivredi PD 4 P 349m2 (CLAUSULA INTABULANDI).mmmmmmmmsemmmm e e e =

2. U,G"listu, Lista nepokretnosti broj 1394 KO Maine upisati teret na parceli broj 3079/2 KO
Maine kao posluZznom dobru, a u korist svagda$njeg viasnika povlasnog dobra oznacenog kao
parcela broj 3079/1 KO Maine (ili korisnika posebnih djelova u objektu na toj parceli) uz pravo
vlasnika povlasnog dobra ili korisnika posebnih djelova u objektu na parceli 3079/1 KO Maine
da prolaze preko dijela parcele broj 3079/2 KO Maine pjeSice i vozilima bilo koje vrste i veli€ine
i u bilo koje doba u cilju ostvarivanja pristupa glavnoj saobraéajnici, i uz pravo trajnog kori$c¢enja
parking mjesta koja se nalaze na parceli broj 3079/2 KO Maine, a sve u skladu sa prilozenom
skicom.
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Ugovorne strane su saglasne i ovladc¢uju notara da ukoliko je potrebno za sprovodenje ovog
notarskog zapisa kod Uprave za nekretnine Cme Gore PJ Budva, moze jednostrano mijenjati
ovaj notarski zapis u dijelu koji se odnosi na greske u imenima i brojevima (JMBG, podaci iz
Lista nepokretnosti i sl.) kao i da moze mijenjati druge ocigledne greske u pisanju.-—--—---—-
Ispravijanje ¢e se izvrSiti posebnim rjieSenjem koje ¢e notar donijeti, i koje ¢e dostaviti Upravi za
nekretnine Crne Gore PJ Budva kao i strankama.

VIl TROSKOVI
Notar je poducio stranke da za troSkove u vezi sa ovim notarskim zapisom odgovaraju solidarno
i da mogu drukcije ugovoriti, pa, nakon toga, stranke izjavljuju da tro$kove ovog notarskog
zapisa, kao i tro8kove upisa prenosa svojine i druge tro$kove u vezi s tim, snosi Kupac. ----—--—-

VIl POUKE | UPOZORENJA
Notar je poducio i upozorio stranke i na sljedece:
- da se pravo svojine sti¢e upisom u katastar nepokretnosti
- da ¢e notar, po sluZzbenoj duZnosti, otpravak ovog ugovora dostaviti katastru nepokretnosti i
poreskoj upravi kada se ispune uslovi iz ovog ugovora u vezi s tim, nakon ¢ega Kupac ovlascuje
notara da u njegovo ime preda zahtjev katastru za upis prava svojine, nakon uknjizbe Prodavca

{ na nepokretnostima iz ¢lana | i nakon brisanja postojecih tereta o ¢emu notara moze da
obavijesti bilo koja od ugovornih strana.
- Notar je stranke upozorio da je nakon isplate kupoprodajne cijene, Prodavac duzan Poreskoj
upravi Crne Gore PJ Budva dostaviti racun sa iskazanim PDV-om kako bi Kupac bio osloboden
placanja poreza na promet nepokretnosti.
- Ugovome strane su saglasne da notar sa web sajta Uprave za nekretnine Crne Gore u formi
elektronskog dokumenta preuzme list nepokretnosti za nepokretnosti koje su predmet ovog
ugovora, a koji list sadrzi licne podatke ugovornih strana. Ugovorne strane su saglasne i to
potvrduju potpisivanjem ovog ugovora da notar koristi njihove licne podatke koji su sadrzani u
listu nepokretnosti i u identifikacionim dokumentima ugovornih strana, uz pravo da
identifikacione dokumente kopira/skenira za potrebe sadinjavanja i arhiviranja notarskih akata,
uz napomenu da ¢e se tako pribavljeni podaci mogu obradivati iskljuivo za potrebe
sacinjavanja notarskih akata.
-Notar je prije potpisivanja notarskog zapisa utvrdio istovjetnost prepisa akata koji se prilazu uz
ovaj zapis sa njihovim izvornikom, u skladu sa ¢lanom 51 stav 1 tatka 4 Zakona o notarima
Cme Gore.

PRILOG:
- List nepokretnosti br. 955 KO Maine, izdat od strane Uprave za nekretnine Crne Gore PJ
| Budva 17.03.2023. godine;
- List nepokretnosti 1394 KO Maine , izdat od strane Uprave za nekretnine Crne Gore PJ Budva
17.03.2023. godine;
- Skica prolaza i parkinga;
- Potvrda o prestanku hipoteka upisanih u korist Lovéen Banke predato katastru dana
09.03.2023. godine pod brojem 919-104-UPI-1410/23) ;

- Od ove notarske isprave dobijaju:
OTRAVAK DIJELA AKTA (u kojem je izostavljena Clausula intabulandi):
- Prodavac (1)
- Kupac (1)
- Katastar nepokretnosti (1) -

- Uprava policije Crne Gore, Sektor za finansijsko obavjestajne poslove (1) —=——mm—emmmemmmnn-

OTPRAVAK (nakon isplate kupoprodajne cijene):

Prilog B.47. Ugovor o prodaji nepokretnosti — zavrsne odredbe.
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Uzz:382 /23

- Prodavac (1)
- Kupac (1)
- Katastar nepokretnosti (1)
- Poreska uprava (1)
- Sekretarijat za privredu i finansije Op3tine Budva (1)

Naknada za rad i naknada troSkova notara obracunata je prema notarskoj tarifi, a na sljedeéi
nacin: Notarska naknada je obracunata po tarifnom broju 1 NT u iznosu od 640,00€ (3est stotina
Cetrdeset eura), naknada tro$kova po tarifnom broju 19 NT u iznosu od 10,00€ (deset eura),.
ZaraCunat je PDV (21%) u iznosu od 136,50€ (stotinu trideset Sest eura i 50/100). Ukupno je
naplaceno 786,50€ (sedamstotina osamdeset $est eura i 50/100).

Notar je procitao akt strankama, neposrednim pitanjima uvjerio se da sadrina istog odgovara
njihovoj volji, nakon ¢ega su stranke izjavile da je tako postuplieno, da su razumjele sadrzinu
ovog pravnog posla i da su saglasne sa ovim zapisom, kojeg slobodnom voljom odobravaju i
svojerugno, kako slijedi, u prisustvu ovog notara potpisuju, nakon ¢ega je zapis potpisao i ovaj
| notar.

U Budvi, dana 17.03.2023. (sedamnaestog marta dvije hiljade dvadeset tre¢e) godine, u 12.30
h (dvanaest Casova i trideset minuta).

SRCENOR Prodavac:
/500 ,SA TRADE" Budva

CRNA GORA

NOTAR

KNEZEVIC DALIBOR
BUDVA

- _

Prilog B.48. Notarska obrada ugovora.
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AR AR

200-919-9115/2023

UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

200-919-9115/2023

17.03.2023.

MAINE

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom

D32/11, 040/11, 043/15, 03717 i 17/18),
izdaje se

Broj:
Datum:
KO:

postupajuéi po zahtjevu Notar Dalibor KneZevic,

LIST NEPOKRETNOSTI 955 - PREPIS

premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG"
Budva, za potrebe uzz 382/23

br. 73/10,

Podaci o parcelama
B Plan ili Nacin kori%ée Bon.
foroj Podbroj | il | G | Datam wpisa| e, POt broj Ganov stianfs. Klasa | Povrsina m? | Prihod
3079 1 7 04/08/2017 [NA BARETE MIRIC Uz zgrade 2571 T00
16/2011 KUPOVINA
3079 1 1 7 04/08/2017 [NA BARETE otel 45
16/2011 KUPOVINA
Ukupno 1707 0.00
Podaci o vlasniku 1li nosiocu
Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa § mjesto Prava Obim prava
0000000120081 "SARZ TRADE'D 0.0. Svojina 11
DUBOVICA BR.9/1 BUDVA BUDVA Budva
Podaci o objektima i posebnim djelovima
-/ : Naéin kori$éenja PD Prava
Broj Podbroj |  Brof Osnov stieanja Godina | Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
8 Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
S 1/1
e 1; [Fionel ' ‘ép ‘Lg‘l,lx"lgz TRADE'D.0.0. 00000001200
5
tc [DUBOVICA BR.9/1 BUDVA BUDVA Budva
i ivredi svoji i
- I Posiersi poostor:u vicailstol 1 z: ARz TRADE'D.0.0. (1] 012004
14
[DUBOVICA BR.9/I BUDVA BUDVA Budva
~ i iviedi Svoji 1/1
» | JPoslovni prostor u vanprivredi 2 ]]p st?ﬂz T 000 1200
14
IDUBOVICA BR.9/I BUDVA BUDVA Budva
Poslov e Svojing 1/1
) 1 [|Poslovni prostor u vanprivredi 3 3321; ‘:?;I;Z TRADED OB 00000001200
[DUBOVICA BR.Y/I BUDVA BUDVA Budva
P s ISvoji 1/1
] 1 [Poslovni prostor u vanprivredi 4 34; v-?k"ﬂz TRADE"D.0.0. 00000001200:
[DUBOVICA BR.9/I BUDVA BUDVA Budva

Podaci o teretima 1 o anicenjima
b Broj Redni Dat isa
PP Pedbeo) zgra(ie PD broj Natin korii¢enja Vr}]:n'?c l::‘;x?sa Opis prava

Selkmronski dokument preuzeo: notar KneZevié Dalibor

Ntsm 1 ovrijeme:  17.03.2023. 12:03:30

— - ——

176

Prilog B.49. List nepokretnosti / katastarski dokaz u prilogu ugovora.
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akt

Ovaj je otpravak sastavljen za Kupca.

Broj: UZZ: 382 /23

ngj 2. otpravak je djelimican i priloZzeno mu je 6 priloga prepisa notarskog

W o o

[

\

’ KNEZEv]¢ DALIBOR

L BUDVA

E |

Prilog B.50. Notarska potvrda — nastavak.
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Foto zapis

"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog B.64. Fotodokumentacija — naslovna strana.
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"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog B.65. Fotodokumentacija postojeceg objekta.
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Strucni nalazi, atesti, elaborati i sl.

"OLIVER-ING" d.o.o. Podgorica

Prilog B.66. Fotodokumentacija — zavrsna strana.
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PRILOG C — GRAFICKI PRIKAZI I1Z GEODETSKOG ELABORATA

U nastavku su dati odabrani graficki prikazi iz geodetskog elaborata koji dopunjuju
tabelarni pregled posebnih djelova i vizuelno potvrduju organizaciju objekta po
etazama. Prikazi se koriste kao dokaz izvedenog stanja, a ne kao osnova za novu

gradevinsku intervenciju.
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Z

Nicoii Sedla - oviadten je broj 01-012(22-

Lissncabr (280782 4 2012201 god.
———1

Polph.

o

Skica odrZavanja katastra nepokretnosti
PribliZna razmjera 1: 1000

i
i

£
i3
i

2
£
2
T
o
s

CRNA GORA

kg ) — |

Prilog C.1. Geodetska skica poloZaja objekta u okviru katastarske parcele.
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Prilog C.3. Geodetsk
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Prilog C.4. Geodetski prikaz posebnih djelova — Prizemlje / etazni prikaz iz elaborata.

Dopunski pregled grafickih priloga

Sta potvrduje

Fizicku vezanost projekta za

postojecu lokaciju.

Sadrzaj

Polozaj objekta na parceli.

Prilog

Cl
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Prilog | Sadrzaj Sta potvrduje

C.2 Suteren 2. Poslo.vn,e posebne  djelove u
postoje¢em objektu.

C.3 Suteren 1. Tehnicke, servisne i poslovne
posebne djelove.
Mjesovitu poslovnu i

C4 Prizemlje / etazni raspored. apartmansku funkcionalnu
organizaciju.

Pregled dokazne vrijednosti priloga

Grupa priloga Sta potvrduje Znacaj za odluku
Radovi izvedeni prema

Struéni nadzor (str. | izmijenjenom revidovanom | Potvrduje da se ne

22-28  izvornog | projektu; objekat podoban za | procjenjuje buduca

izvjestaja) upotrebu; radovi  prenamjene | faza nove izgradnje.

zavrSnog karaktera.
Prvobitni hotel odobren uz UTU, | Dokazuje dozvolni

Gradevinska . y , . L .
dozvola i reviziju, pozarnu, saobracajnu, | kontinuitet I
) vodnu, komunalnu i ekolosku | prethodno tehni¢ko
saglasnosti . .
dokumentaciju. razmatranje objekta.
Dokumenti Tumacenje, komunalne obaveze, | Dokazuje
prenamjene 2018- | prijava gradenja i inspekcijsko | administrativni tok
2023 obavjestenje. promjene namjene.

Objasnjava  odnos
ranijeg investitora i
sadaSnjeg nosioca.
Postoje¢i objekat 1 funkcionalna | Potvrduje  stvarno
struktura posebnih djelova. izvedeno stanje.
Kljuéan dokaz da
nema novog
Fotodokumentacija | Objekat je fizicki izgraden i ureden. | zauzimanja prostora
u predmetnoj
prenamjeni.

Prenos nepokretnosti i obaveza

vor o prodaji i
Ugovor o prodaj zavrSetka postupka prenamjene.

Geodetski elaborat
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