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Broj:0210-2760/4 
Budva, 13.10.2020. god.                                                                                                              
  

 
Na osnovu ć lana  7 i 8  Zakona o morskom dobru ("Šl. list RCG", br. 14/92, 27/94  i „Šl.list CG“, br. 51/08, 
21/09, 73/10 i 40/11 ),  ć lana 6 stav 2 i 24 Zakona o drz avnoj imovini (»Šl. list CG«, br. 21/09  i 40/11),  
ć lana 4, 5 stav 2 i ć lana 6 Odluke o uslovima, vremenu koris ć enja i visini naknade za koris ć enje morskog 
dobra (»Šl. list RCG«, br.27/92)  
 
1. JAVNO PREDUZEĆE ZA UPRAVLJANJE MORSKIM DOBROM CRNE GORE  sa sjedištem u 
Budvi, koga zastupa i predstavlja direktor  Predrag Jelus ić , dipl.ekonomista  ( u daljem tekstu: 
Javno Preduzeće ) i 
 
2. DRUŠTVO »DUKLEY HOTEL« doo iz Budve, Rt Zavala, Zgrada Harmonije, koga zastupa 

izvršini direktor Anđa Pantović (PIB 03050831) (u daljem tekstu : Zakupac) 

Zakljuć uju dana 13.10.2020. god.  

 
U G O V O R    O 

ZAKUPU/KORIŠĆENJU  MORSKOG DOBRA 
 
Uvažavajući: 
 
-Da je Upravni odbor Javnog preuzeć a za upravljanje morskim dobrom na 8. sjednići Upravnog odbora donio Odluku 
broj:0203-3882/6-3 od 15.11.2019.god. o objavljivanju javnog poziva za prikupljanje ponuda za zakup obale u ćilju 
realizaćije projekata izgradnje i opremanja novih  kupalis ta prema planskim dokumentima, ukljuć ujuć i plaz u i dio 
obale na Rtu Zavala u ops tini Budva;   

 
-Da je Vlada Crne Gore Zakljuć kom broj:07-2761 od 28.05.2020.god. dala saglasnost na Odluku o objavljivanju javnog 
poziva za prikupljanje ponuda za zakup/koris ć enje obale za izgradnju novog  kupalis ta prema planskim dokumentima 
broj:0203-3882/6-3 od 15.11.2019.god.,  
 
-Da je dana 20.08.2020.god. na web site www.morskodobro.ćom i u DL “Pobjeda”  objavljen Javni poziv za prikupljanje 
ponuda za zakup obale za izgradnju kupalis ta prema planskim dokumentima broj:0210-2624/1 od 20.08.2020.god, 
 
-Da je Tenderska komisija za sprovodenje postupka davanja u zakup kao najuspjes niju ponudu za  zakup obale za 
realizaćiju projekta opremanja novog  kupalis ta na lokalitetu Rt Zavala u ops tini Budva, Odlukom broj:0210-2760/2 
od 07.10.2020.god. kao najuspjes niju izabrala ponudu Drus tva „DUKLEY HOTEL“ doo iz Budve,  zavedenu pod 
brojem:0210-2760/1 od 23.09.2020.god,  
 
-Da je Izmjenama i dopunama programa privremenih objekata u zoni morskog dobra za period 2019.-2023.god. u 
ops tini Budva, koje je donijelo Ministarstvo odrz ivog razvoja i turizma, broj:01-40/142 od 29.06.2020.god. na 
kupalis tu koja je predmet zakupa planirano postavljanje privremenih obajekata na   lokaćijama koje su oznać ene 7.8, 
7.11. i 712, 
 
-Da je Atlasom ćrnogorskih plaz a i kupalis ta za period 2019.-2023.god. za ops tinu Budva, koje je donijelo Javno 
preduzeć e za upravljanje morskim dobrom, broj:0206-1211/1 od 14.04.2020.god. na kupalis tu 11A planiran prateć i 
privremeni ugostiteljski objekat sa terasom,  plaz ni bar od 20 m2 sa terasom od 100 m2,  
 

-Da nije bilo prigovora na Odluku o izboru najpovoljnijeg ponuđać a kao i da su ispunjeni preduslovi za zakljuć enje 
Ugovora o koris ć enju/zakupu morskog dobra sa izabranim ponuđać em,  
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I  OPŠ TE ODREDBE 
C lan 1 

JAVNO PREDUZEC E i izabrani ponuđać  DRUŠTVO »DUKLEY HOTEL« doo iz Budve, zakljuć uju ovaj 
ugovor i uređuju međusobna prava i obaveze vezana za koris ć enje dijela morskog dobra u drz avnoj svojini, 
djela obale u ops tini Budva  sa namjerom realizaćije investićionog projekta izgradnje i opremanja novog 
kupalis ta u skladu sa planskim dokumentima. 
 
II  OPIŠ MORŠKOG DOBRA  

C lan 2 
Predmet korišćenja je dio morskog dobra u opštini Budva, obala i plaže na rtu Zavala istočno od Šlovenske 

plaže, u ukupnoj dužini od 455.00 m/površine 4.209 m2, u zahvatu od zapadnog kraja plaže Guvanće 

zapadno u dužini od 60,00 m i južno u dužini od 395,00 m, obuhvatajući djelove kat.parćele 2920, 3062 i 

3063 KO Budva, sve  upisane u LN 2821 KO Budva, odnosno postojeću obalu sa već izgrađenim kupalištima 

i planirana kupališta koja će biti izgrađena na osnovu odobrenja nadležnih organa, sve sa pripadajućim 

akva prostorom. 

Postojeć e morsko dobro opisano u stavu 1. ovog ć lana  prikazano je na katastarskom snimku – skići sa  
koordinatama granić nih tać aka, koja je sastavni dio ovog ugovora (Prilog 1.), sa unijetim granićama zahvata  
novoplaniranog kupalis ta. 
U Atlasu Crnogorskih plaz a i kupalis ta za ops tinu Budva za period 2019. do 2023.god. broj:0206-1211/1 
od 14.04.2020.god, dio morskog dobra iz stava 1 je oznać en kao lokaćija 11A1 koje obuhvata  dva hotelska 
kupalis ta oznać ena 11A i 11B. 

 
Postojeć e morsko dobro iz stava 1 ovog ć lana u naravi predstavlja dva postojeć e hotelsko kupalis te sa 
prateć im privremenim objektima predviđenim Izmjenama i dopunama programa privremenih objekata u 
zoni morskog dobra za period 2019.-2023.god. u ops tini Budva, ( lokaćije oznać ene 7.8, 7.11. i 712. ) i 
privremenim objektom koji je predviđen na kupalis tu 11A Atlasom ćrnogorskih plaz a i kupalis ta za period 
2019.-2023.god. za ops tinu Budva. 
 
Ugovorne strane su saglasne da se nakon realizaćije projekta izgradnje novog kupalis ta i uređenja obale 
izvrs i premjer novoizgrađenih povrs ina i u skladu sa istim aneksom ovog Ugovora izmijene povrs ine dijela 
morskog dobra koji su predmet ovog Ugovora.  
 
Zakupodavać je u obavezi da kod nadlez nih organa pokrene postupak upisa drz avne svojine na 
novostvorenim  povrs inama u katastar nepokretnosti. 
 
III CILJEVI I NAMJERE UGOVORA 

C lan 3 
Zakupać na osnovu Ugovora o zakupu/koris ć enju morskog dobra stić e  pravo i obavezu da nesmetano 
koristi ustupljeno morsko dobro saglasno utvrđenoj namjeni i da na ustupljenom morskom dobru kao 
investitor realizuje projekat izgradnje i opremanja novog kupalis ta, koje izgradnjom postaje drz avna 
imovina  u svemu prema planskoj i tehnić koj dokumentaćiji, Zakonu o planiranju prostora i izgradnji 
objekata i Zakonu o proćjeni utićaja na z ivotnu sredinu.  

Zakupać stić e pravo da na Predmetu zakupa i novoizgrađenom morskom dobru u smislu ovog ć lana obavlja 
i vrs i sve zakonom dozvoljene djelatnosti u skladu sa namjenom. 
 
IV OBIM UŠTUPLJENIH PRAVA  

C lan 4 
Zakupodavać ovim Ugovorom prenosi, a Zakupać stić e iskljuć ivo pravo da koristi Predmeta zakupa. 
Iskljuć ivost podrazumijeva da za sve vrijeme trajanja ovog Ugovora sva treć a lića ne mogu ni pod kakvim 
(pod istim ili bilo kakvim drugim) uslovima steć i na Predmetu zakupa ista prava koja su predmet ovog 
ugovora, osim u sluć aju davanja predmeta u podzakup treć im lićima uz saglasnost Javnog preduzeć a. 
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Zakljuć enjem ovog ugovora morsko dobro zadrz ava karakter javnog dobra u ops toj upotrebi, odnosno sva 
fizić ka i pravna lića imaju pravo nesmetanog pristupa postojeć em i novoizgrađenom morskom dobru u 
skladu sa propisanim rez imom koris ć enja. 
 
 
V ZAŠ TITA  Z IVOTNE ŠREDINE 

C lan 5 
Zakupać je duz an da Morsko dobro koje je predmet ugovora izgradi, koristi i uz iva na nać in i u skladu sa 
prostornim i urbanistić kim planovima i svim pozitivnim propisima koji uređuju zas titu z ivotne sredine, 
zas titu mora i obale. 
 
Lokaćija se nalazi unutar zas tić enog podruć ja i u skladu sa ć lanom 40 Zakona o zas titi prirode („Šl.list Crne 
Gore“, br. 54/16) korisnik/zakupać  je duz an da za obavljanje radnji, aktivnosti i djelatnosti u zas tić enom 
podruć ju pribavi dozvolu od Agenćije za zas titu prirode i z ivotne sredine.  
 
Djelatnosti koje ZAKUPAC bude obavljao na predmetnom morskom dobru, ukljuć ujuć i i izvodjenje radova, 
ni na koji nać in ne smije ugroz avati z ivotnu sredinu, obalu i more, osim u mjeri u kojoj je to neophodno radi 
privodjenja prostora namjeni prema glavnom projektu. 
 
 
VI KORIŠ C ENJE MORŠKOG DOBRA: 

C lan 6 
Pored ostalih, Zakupać ima sljedeć e posebne obaveze u vezi sa koris ć enjem morskog dobra: 
 
- da saglasno Urbanistić ko tehnić kim uslovima broj:06-061-1013/3 od 05.04.2019.god. koje je izdao 
Šekretarijat za urbanizam i odrz ivi razvoj Ops tine Budva, finansira i izvede radove na izgradnji i opremanju 
novog kupalis ta, podrazumijevajuć i izradu tehnić ke dokumentaćije, reviziju tehnić ke dokumentaćije, 
građenje i vrs enje struć nog nadzora nad građenjem u svemu saglasno Zakonu o planiranju prostora i 
izgradnji objekata i Zakonu o proćjeni utićaja na z ivotnu sredinu;  

- da izvede radove na izgradnji kupalis ta u svemu prema prijavi građenja,  ovjerenom glavnom projektu i 
pozitivnom izvjes taju o reviziji glavnog projekta, sve saglasno Zakonu; 

- da na postojeć em i novouređenom morskom dobru obavlja djelatnosti saglasno registraćiji i odobrenju 
nadlez nih organa, pos tujuć i u svemu pozitivne pravne propise, propisane normative i standarde, posebno 
propise koji uređuju uslove za uređenje, organizaćiju, opremanje i rad kupalis ta; 

- da radove na izgradnji, uređenju i opremanju morskog dobra organizuje na nać in koji neć e dovesti do 
os teć enja pristupnih puteva  i okolnog terena, odnosno ako do istih dođe, duz an je da o svom tros ku otkloni 
sva nastala os teć enja u najkrać em roku vrati prostor u uredno stanje.  

 
C lan 7 

Zakupać  je saglasan i preuzima obavezu da u toku trajanja ovog ugovora ustupljeno morsko dobro izgradi, 
uredi i opremi saglasno urbanistić ko-tehnić kim uslovima, ovjerenom i revidovanom projektu, prijavi 
građenja, kao i da nakon zavrs etka radova kupalis te opremi i koristi u skladu sa Uslovima za uređenje i 
opremanje kupalis ta, a s to podrazumijeva: 
 
• da sve radove na ustupljenom morskom dobru izvodi u skladu sa Zakonom, struć no i kvalitetno, drz eć i 
se tehnić kih propisa, pravila i standarda koji vaz e u građevinarstvu i ovjerenog i revidovanog glavnog 
projekta; 
• da izvrs i infrastrukturno opremanje lokaćije prema propisanim uslovima i na osnovu odobrenja 
nadlez nih organa uprave i javnih preduzeć a; 
• uređenje i opremanje kupalis ta u svemu saglasno Uslovima za uređenje kupalis ta koji ć e se izdati nakon 
izgradnje i stavljanja u funkćiju. 
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Šve pripremne radove i radove na uređenju ustupljenog morskog dobra Zakupać je duz an da izvede u skladu 
sa tehnić kom dokumentaćijom, pos tujuć i odobrenja i uputstva ovlas ć enog nadzornog organa, ops tinske 
propise o komunalnom redu i druge vaz eć e propise.  

 
C lan 8 

Zakupać je obavezan da, u roku od 5 godine (slovima: pet godine) od dana zakljuć enja ugovora, realizaćuje 
investićiona ulaganja koja prema usvojenoj Ponudi i Investićionom programu iznose 660.000,00 €  
(slovima:s estos ezdesethiljadaeura). 
 
Zakupać je duz an da obezbijedi izvođenje radova prema saglasno Ponudi i saglasan je da se nakon zavrs etka 
radova, na osnovu Izvjes taja nezavisne kontrole/nadzora iz ć lana 15 ovog Ugovora izvrs i analiza realizaćije 
i redefinis u uslovi ugovora u sluć aju da je konstatovano da su trajna ulaganja znać ajno manja u odnosu na 
preliminarni iznos  iz stava 1 ovog ć lana.  
 
Zakupać neć e koristiti Lokaćiju suprotno planom utvrđenoj namjeni, niti ć e koristiti Lokaćiju na bilo kakav 
nać in kojim bi uzrokovao s tetu, povredu ili ugroz avanje Zakupodavću ili bilo kom treć em liću ili na nać in  
koji bi doveo do uspostavljanja bilo kakvog tereta u vezi sa lokaćijom suprotno odredbama ovog Ugovora. 

 
C lan 9 

Zakupać ć e obezbijediti da tehnić ka dokumentaćija bude izrađena i revidovana u s to krać em roku u skladu 
sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Zakonom o proćjeni utićaja na z ivotni sredinu i 
dužan je u svakoj fazi izrade, tehničku dokumentaciju dostavi na izjašnjenje Zakupodavcu 
(podrazumijeva se: Projektni zadatak, Idejno rjes enje, Glavni projekat, Revidovani glavni projekat i Naćrt 
Elaborata o proćjeni utićaja na z ivotnu sredinu). 
Zakupać je u obavezi da nadlez nom organu uprave podnese zahtjev za odluć ivanje o potrebi izrade proćjene 
utićaja na z ivotnu sredinu u skladu sa Zakonom o proćjeni utićaja na z ivotnu sredinu. 
Kas njenje u postupku uzrokovano nepotpunom i neurednom dokumentaćijom smatrać e se da je 
neopravdano kas njenje Zakupća. 
Zakupać ć e redovno obavjes tavati Zakupodavća o napretku po pitanju poć etka izvođenja radova i 
obezbijedić e kopije prepiske sa nadlez nim organom uprave ukoliko to Zakupodavać bude zahtijevao. 

 
C lan 10 

Zakupać, kao investitor  radova na lokaćiji, saglasno Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata 
preuzima i sledeć e obaveze: 
1)  da uradi i ovjeri glavni projekat; 
2)  da izvrši reviziju glavnog projekta i obezbijedi izvještaj o pozitivnoj reviziji glavnog projekta; 
3) da uz prijavu radova dostavi dokaz o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio i revidenta 
koji je revidovao glavni projekat; 
4)  da ugovorom angažuje izvođača radova; 
5)  da ugovorom angažuje stručni  nadzor; 
6) da obezbijedi saglasnost glavnog državnog, odnosno glavnog gradskog arhitekte na idejno rješenje. 
7) da najkasnije 15 dana prije početka građenja, nadležnom inspekćijskom organu podnese prijavu 
građenja i dokumentaćiju iz člana 91 Zakona; 
8) da prije početka građenja izvođaču radova, dostavi ovjereni revidovani glavni projekat u elektronskoj i 
analognoj formi. 
Zakupać/investitor je dužan da radove na lokaćiji izvodi  na osnovu prijave građenja i dokumentacije 
propisane Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata. 

C lan 11 
Zakupac, odnosno lice koje vrši stručni nadzor dužno je da tokom izvođenja radova obezbijedi da izvođač 
radova:  
1)  bude ovlašćen za izvođenje radova; 
2)  izvodi radove u skladu sa revidovanim glavnim projektom; 
3) da na gradilištu posjeduje primjerak glavnog projekta u analognoj formi ovjeren od strane projektanta i 
revidenta i drugu gradilišnu dokumentaciju propisanu Zakonom; 
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4) da organizuje gradilište na način kojim će se obezbijediti pristup lokaciji, nesmetani saobraćaj i zaštita 
okoline za vrijeme trajanja građenja; 
5) da obezbijedi sigurnost objekta, lica koja se nalaze na gradilištu i okoline (susjednih objekata i 
saobraćajnica) i da bilo kakvo uznemiravanje susjednim vlasnićima, stanovnićima ili građanstvu uops te 
svede na neophodni minimum; 
6) da obezbijedi dokaz o kvalitetu izvedenih radova, odnosno ugrađenog materijala, instalacija i opreme, 
izdat od strane ovlašćene organizacije kao i da obezbijedi garantne listove proizvođać a materijala; 
7)  vodi građevinski dnevnik i građevinsku knjigu saglasno Zakonu; 
8) obrađuje građevinski otpad nastao tokom građenja na gradilištu u skladu sa planom upravljanja 
građevinskim otpadom, sačinjenim u skladu sa posebnim propisima; 
9) da radove izvodi na dobar, efikasan i siguran nać in, u skladu sa standardima i tehnić kim normativima,  
da koristi samo materijal dobrog kvaliteta u skladu sa standardima i tehnić kim normativima, odnosno 
koristi građevinske materijale, proizvode, uređaje, postrojenja i opremu koji ispunjavaju uslove propisane 
Zakonom; 
10)  da ukloni objekte privremenog karaktera koji su služili za izvođenje radova na gradilištu u roku od 30 
dana od dana završetka radova. 
 
Zakupodavać ć e, u okviru svojih zakonskih ovlas ć enja, uloz iti najbolje napore da pruz i pomoć  Zakupću u 
postupćima pred organima uprave i javnim preduzeć ima za snabdijevanje vodom, elektrić nom energijom i 
drugim komunalnim uslugama koje su neophodne za izvođenje radova.  

 
C lan 12 

Zakupać je duz an da na gradilis tu preduzme mjere radi obezbjeđenja sigurnosti izvedenih radova, 
susjednih objekata i radova, opreme, uređaje, instalaćija, radnika, saobrać aja, okoline i imovine i 
neposredno je odgovoran i duz an nadoknaditi sve s tete koje izvođenjem radova prić ini treć im lićima i 
imovini. 

Tros kove sprovođenja mjera zas tite snosi Zakupać. 
Zakupać je obavezan Zakupodavću nadoknaditi sve s tete koje treć a lića eventualno ostvare od Zakupodavća 
po osnovu iz stava 1 ovog ć lana. 
 

C lan 13 
Zakupać je duz an da radove osigura o svom tros ku protiv svih s teta do kojih moz e doć i za vrijeme izvođenja 
radova i to od poć etka izvođenja pa do primopredaje radova (osnovnih i dopunskih rizika u skladu sa 
uslovima za osiguranje objekta u izgradnji) kod odgovarajuć e organizaćije koja vrs i osiguranje–
osiguravać a. 
Zakupać je duz an da tokom trajanja ugovora osigura izgrađenu obalu, ukljuć ujuć i i plaz u  od s tete koja moz e 
biti prouzrokovana na izgrađenoj obali i objektima. 

 
C lan 14 

Zakupać garantuje za kvalitet izvedenih radova i to za građevinske radove za period od 10 (deset) godina, 
odnosno za zanatske radove za period od 2 (godine). 
 
Zakupać je duz an da o svom tros ku otkloni sve nedostatke na izvedenim radovima, koji se pokaz u u toku 
garantnog roka u roku koji mu odredi Zakupodavać. Ukoliko Zakupać ne postupi po zahtjevu Zakupodavća, 
isti ima pravo da na teret Zakupća otkloni nedostatke angaz ovanjem drugog izvođać a. 
 

C lan 15 
Zakupodavać ć e, o svom tros ku, obezbijediti nezavisnu kontrolu/nadzor ( kvalifikovano pravno ili fizić ko 
liće ) koje ima obavezu da tokom perioda izvođenja radova  prati realizaćiju ugovora, realizaćiju  i izvođenje 
radova,  utros ak sredstava i građevinsku dokumentaćiju. 
 
 
Zakupać ć e imati obavezu da omoguć i da imenovano  liće iz stava 1 ovog ć lana moz e uć i na lokaćiju u bilo 
koje vrijeme radi provjere: (i) kako napreduju radovi, (ii) usklađenosti svih radova sa dogovorenim 
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standardom i zakonima, (iii) ostalih obaveza Zakupća po osnovu ovog Ugovora. Prilikom ulaska na lokaćiju, 
liće iz stava 1. ovog ć lana neć e ometati radove i neć e davati nikakve direktne naredbe izvođać ima radova ili 
predstavniku Zakupća na lokaćiji. 
 
Ukoliko ovlas ć eno liće iz stava 1 ovog ć lana, u toku svoje kontrole, ustanovi da se radovi ne izvode u skladu 
sa, dogovorenim standardom i zakonima, ili da postoji kas njenje radova u odnosu na ugovorenu dinamiku, 
ili da postoji nesklad u iznosu stvarnih tros kova radova u odnosu na premjer i predrać un radova, duz an je 
Zakupodavću podnijeti detaljan pisani izvjes taj. Zakupodavać pismeno moz e od Zakupća traz iti razjas njenje 
u vezi sa konstatovanim nepravilnostima.  
 
Ukoliko se konstatovane nepravilnosti odnose na kvalitet ugrađenog materijala ili izvedenih radova,  
Zakupodavać moz e da zatraz i od Zakupća da nekvalitetni materijal zamijeni kvalitetnim i da radove dovede 
u ispravno stanje o svom tros ku. 
Ako Zakupać i pored upozorenja i zahtjeva Zakupodavća da otkloni uoć ene nedostatke nastavi nekvalitetno 
izvođenje radova, Zakupodavać ć e podnijeti prijavu nadlez noj inspekćiji. 
Zakupać je duz an da imenovanom liću iz stava 1 ovog ć lana podnosi redovne kvartalne izvjes taje po pitanju 
nivoa izvrs enih radova i tros kova radova, uz obavezu da istom dostavi kopiju građevinske dokumentaćije 
saglasno Zakonu. 

 
C lan 16 

Obavijest da su radovi zavrs eni Zakupać podnosi Zakupodavću preko struć nog nadzora. Uz obavjest o 
zavrs etku radova struć ni nadzor ć e dostaviti pisanu izjavu da je objekat građen u skladu sa revidovanim 
glavnim projektom, zakonom i drugim propisima, odnosno izjavu da je objekat podoban za upotrebu i da 
se moz e namjenski koristiti.  

Izvještaj iz stava 1 ovog člana sadrži i elaborat originalnih terenskih podataka izvedenog stanja ovjeren od 
strane licencirane geodetske organizacije. 

 
C lan 17 

Nakon realizaćije projekta,  kupalis te se organizuje i oprema u skladu sa Pravilnikom o bliz im uslovima u 
pogledu uređenosti i opremljenosti, vrstama i uslovima koris ć enja kupalis ta na moru (“Šl. list Crne Gore”, 
br.023/19 od 19.04.2019. godine), s to podrazumijeva obavezu Zakupća/Korisnika da tokom trajanja 
ugovora: 
 
➢ da morsko dobro iz ć lana 2 ovog Ugovora koristi kao uređeno i izgrađeno kupalis te, prema odobrenom 
programu uređenja, uz potrebne saglasnosti nadlez nog organa uprave, pos tujuć i u svemu pozitivno pravne 
propise, vaz eć e standarde, uslove za postavljanje privremenih objekata, Pravilnikom o bliz im uslovima u 
pogledu uređenosti i opremljenosti, vrstama i uslovima koris ć enja kupalis ta na moru i drugo;  
 
➢ da tokom trajanja ovog ugovora, obezbijedi redovno i uredno ć is ć enje i odrz avanje oznać enog dijela 
morskog dobra i njegove neposredne okoline, redovno uklanjanje smeć a i pos tovanje propisa iz komunalne 
oblasti; 
 
➢ da u skladu sa pozitivno – pravnim propisima obezbijedi javno koris ć enje morskog dobra u skladu sa 
propisanim rez imom koris ć enja; 
 
➢ da u periodu van sezone, tokom zimskog perioda obezbijedi redovno i uredno odrz avanje: uklanjanje 
i odvoz murave, sitnog otpada i drugih stvari koje more izbaći, uz obavezu da uklanjanje i odvoz sakupljenog 
otpada uradi na propisan nać in u saradnji sa lokalnim komunalnim preduzeć em; 
 
➢ da tokom kupalis ne sezone, odnosno u periodu od 01.05. do 01.10. obezbijedi rad kupalis ta, s to 
podrazumijeva redovno, svakodnevno, detaljno, ć is ć enje kupalis ta i uklanjanje otpadaka,  ispravno i uredno 
funkćionisanje uređaja i opreme na kupalis tu i rad prateć ih, pomoć nih i usluz nih objekata na kupalis tu; 
➢ da zakljuć i ugovor o odvozu smeć a sa lokaćije sa lokalnim komunalnim preduzeć em o odvozu smeć a i 
redovno plać a tros kove po ovom osnovu; 
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➢ da u pripremi turistić ke sezone izvede radove koji podrazumijevaju : 
-  detaljno ć is ć enje plaz e i oznać enog morskog dobra iz ć lana 1. ovog Ugovora, 
- sanaćiju eventualnih os teć enja i druge radove koje odobri Javno preduzeć e u okviru godis injeg  programa 
uređenja; 
 
➢ da najkasnije do 01.05. svake godine organizuje i stavi u funkćiju kupalis te u svemu prema Uslovima 
za uređenje kupalis ta i skići koji su prilog i sastavni dio ovog Ugovora, a naroć ito da:  
 
- vidno istakne kupalis ni red ( koji sadrz i radno vrijeme kupalis ta, rekreativne i druge aktivnosti koje se 
mogu obavljati na kupalis tu,  nać in i uslove koris ć enja kupalis ne opreme, higijenski red na kupalis tu i druge 
odredbe koje garantuju red i ć istoć u, bezbijednost kupać a i sl.), 
 
- postavi i pravilno rasporedi plaz ni mobilijar (sunćobrani i lez aljke), u svemu prema Uslovima za uređenje 
kupalis ta,  
 
- opremi i stavi  funkćiju potreban broj  tus eva  i  kabina za presvlać enje, 
- postavi adekvatne kante za otpatke, 
 
- obezbijedi sanitarne uslove na kupalis tu,  
 
- na propisan nać in izvrs i vidno obiljez avanje-ograđivanje vodene strane kupalis ta, postavljanjem 
povezanih  bova odgovarajuć ih dimenzija i materijala na propisanoj udaljenosti od obale, 
 
- obezbijedi spasilać ku sluz bu koja posjeduje lićenću izdatu od ovlas ć enog organa ili organizaćije i istu na 
propisan nać in opremi, 
 
- da pos tujuć i urbanistić ko-tehnić ke uslove postavi eventualno odobrene sezonske privremene objekte; 
 
➢ da na zakupljenoj lokaćiji otpoć ne sa obavljanjem djelatnost nakon s to pribavi  odobrenje za rad od 
nadlez nog organa uprave, da djelatnost obavlja pos tujuć i registraćiju, odobrenje za rad i ops tinsku odluku 
o javnom redu i miru posebno u pogledu radnog vremena; 
 
➢ da na propisan nać in izvrs i komunalno i infrastrukturno opremanje lokaćije uz prethodno pribavljanje 
potrebnih saglasnosti za prikljuć ivanje od strane nadlez nih organa uprave i javnih preduzeć a( voda, 
elektrić na energija, telefonske instalaćije i dr.), kao i da tokom trajanja ugovora u skladu sa propisima snosi 
tros kove i redovno plać a usluge po tom osnovu nadlez nim upravljać ima infrastrukturnih sistema; 
 
➢ da bez znanja i saglasnosti Zakupodavća  i odobrenja nadlez nih organa ne zapoć ne bilo kakvu dogradnju, 
izgradnju, prepravke, adaptaćije ili preuzima bilo kakve građevinske poduhvate na ustupljenoj lokaćiji, 
postavlja privremene objekte i druge intervenćije u prostoru; 
 
➢ da blagovremeno plać a ugovorenu naknadu za koris ć enje morskog dobra; 
 
➢ da se tokom trajanja ovog ugovora stara o redovnom odrz avanju oznać enog morskog dobra, odrz avanju 
objekata, infrastrukture i instalaćija u zahvatu oznać enog morskog dobra; 
 
➢ da morsko dobro koristi i eksploatis e u skladu sa odredbama ovog Ugovora i svim pozitivno pravnim 
propisima koji regulis u: uslove koje moraju ispunjavati uređena i izgrađena kupalis ta, uslove i standarde 
zas tite ć ovjekove sredine, posebno zas tite mora od zagađenja, ć istoć u na kupalis tima i drugim javnim 
povrs inama, standarde koji propisuju nivo turistić kih objekata i turistić kih usluga i drugim propisima koji 
regulis u materiju koja je u neposrednoj vezi sa koris ć enjem morskog dobra. 

 
C lan 18 

Zakupodavać ć e zakupća uvesti u posjed u roku od 8 (osam) dana od dana zakljuć enja ovog ugovora. 
Šmatra se da je Zakupodavać izvrs io obavezu uvođenja Zakupća u posjed ako mu je predao: 



9 

 

- tehnić ku dokumentaćiju (Urbanistić ko-tehnić ke uslove i dr.) i  
- na terenu uz prisustvo predstavnika Zakupća  prepoznao i oznać io tać ke  zahvata morskog dobra  iz ć lana 
2. ovog ugovora, s to ć e se zapisnić ki konstatovati.  
U sluć aju da se na pisani poziv Zakupodavća, Zakupać ne odazove uvođenju u posao, Zakupodavać ima pravo 
na raskid ugovora i naplatu bankarske  garanćije. 

 
C lan 19 

Kao garanćiju izvođenja radova u skladu sa Investićionim programom i ovim Ugovorom, najkasnije tri dana 
prije zakljuć enja Ugovora, Zakupać ć e dostaviti Zakupodavću C inidbenu garanćiju, na iznos od 66.000,00 
€ (slovima: s ezdesets esthiljada eura) (10% vrijednosti investićionog programa).  
C inidbena garanćija ć e ostati na snazi  do predviđenog datuma zavrs etka radova (5 godine), sa obavezom 
Zakupća da je godis nje obnavlja.  
Zakupać je duz an da obnovljenu/novu ć inidbenu garanćiju dostavi najkasnije 30 dana prije isteka vaz enja 
prethodne sa obavezom da u sluć aju kas njenja radova obezbijedi produz enje C inidbene garanćije. 
 
Zakupodavać stić e pravo da aktivira C inidbenu garanćiju u punom iznosu i/ili raskine ovaj Ugovor, ako: 
-Zakupać tokom izvođenja radova znać ajnije odstupi  od rokova i iznosa koji je bio duz an da investira;  
-Zakupać odstupi od revidovanog glavnog projekta,  
-Ne dostavi obnovljenu/novu ć inidbenu garanćiju u skladu sa stavom 3 ovog ć lana, 
-Zakupać na drugi nać in uć ini bitnu povredu ovog Ugovora, definisanih ovim Ugovorom. 
 
V  NAKNADA   

C lan 20 
Zakupać je duz an da tokom trajanja ovog Ugovora, plać a Zakupodavaću godis nju naknadu za koris ć enje 
kupalis ta iz ć lana 2. ovog ugovora koja se uveć ava za PDV. 
 
Godis nje naknada za koris ć enje morskog dobra, prema prihvać enoj ponudi Zakupća iznosi 8.418,00 € 
(slovima:osamhiljadać etiristoosamaest euro ) +PDV, odnosno ćijena kvadratnog metra plaz e iznosi 2,00 € 
po m2+PDV. 
 
U skladu sa Javnim pozivom i prihvać enom ponudom, tokom perioda realizaćije prihvać enog investićionog 
programa, za prvih  5 (pet) godina, ćijena godis njeg zakupa postignuta na Javnom pozivu, odnosno 
ugovorena godis nja zakupnina plać a se u visini iz stave 2. ovog ć lana. 
Nakon realizaćije Projekta, godis nja zakupnina uvać ava za novostvorenu povrs ine obale primjenom ćijene 
po m2 kupalis ta. 
 
Naknada za koris ć enje morskog dobra iz stava 2 ovog ć lana uveć ava se na osnovu obrać unate naknade za 
sezonsko koris ć enje privremenih lokaćija planiranih na dijelu morskog dobra koje je predmet 
koris ć enja/zakupa prema vaz eć em Cjenovniku Javnog preduzeć a za iznos od  34.180,00 € (slovima 
tridesetčetirihiljadestoosamdeset eura) +PDV, podrazumijevajuć i lokaćije za: 
- prateć i ugostiteljski objekat sa terasom planiran Atlasom ćrnogorskih plaz a i kupalis ta za period 2019.-
2023.god. za ops tinu Budva, broj:0206-1211/1 od 14.04.2020.god. na kupalis tu  11A  sa ćijenom od 
11.207,00 €+PDV,   
- privremeni ugostiteljski objekat oznać en 7.12 u Izmjenama i dopunama Programa privremenih objekata 
u zoni morskog dobra za period 2019.-2023.god. u ops tini Budva broj:01-40/142 od 29.06.2020.god. sa 
ćijenom od 16.205,00 €+PDV, 
- plutajuć i privremeni objekat oznać en 7.8 u Izmjenama i dopunama programa Privremenih objekata u zoni 
morskog dobra za period 2019.-2023.god. u ops tini Budva broj:01-40/142 od 29.06.2020.god. sa ćijenom 
od  5.088,00 €+PDV, 
- plutajuć i privremeni objekat oznać en 7.11 u Izmjenama i dopunama programa Privremenih objekata u 
zoni morskog dobra za period 2019.-2023.god. u ops tini Budva broj:01-40/142 od 29.06.2020.god, sa 
ćijenom od 1.680,00 €+PDV. 
 
Za svaku sledeć u godinu nakon realizaćije projekta godis nja z a k u p n i n a / naknada za koris ć enje 
morskog dobra se uveć ava za 3% godis nje. U sluć aju da je godis nja stopa inflaćije koju objavljuje  Evropska 
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Cenralna banka već a od 3%, visina zakupnine ć e se uskladiti sa objavljenom stopom inflaćije za tu godinu, 
s to ć e se prećizirati godis njim Aneksom ugovora. 
 
Nakon isteka prvih prvih 10 godina trajanja ugovora, za obrać un godis nje zakupnine/naknade prema 
povrs ini kupalis ta primjenjuje se ćijena  m2 kupalis ta u istoj zoni koja je utvrđena vaz eć im Cjenovnikom 
poć etnih naknada za koris ć enje morskog dobra.  
 
U sluć aju da tokom trajanja ovog Ugovora dođe do izgradnje novih komerćijalnih sadrz aja i objekata, 
ukljuć ujuć i i privremene objekte, mimo sadrz aja i objekata koji su predviđeni UT uslovima i prvobitno 
odobrenim Projektom, iznos zakupnine/naknade iz stava 2 i 5 se  uveć ava prema zauzetoj povrs ini na kojoj 
se obavlja novoodobrena djelatnost primjenom tada vaz eć eg Cjenovnika poć etnih naknada za koris ć enje 
morskog dobra. 
 
Ugovorne strane su saglasne da se poć etkom svake kalendarske godine Aneksom ovog ugovora prećizira 
dinamika plać anja godis nje naknade iz prethodnih stavova, uz saglasnost ugovornih strana da u sluć aju 
plać anja godis nje naknade u ratama Zakupać ima obavezu da u momentu zakljuć enja Aneksa ugovora, 
obezbijedi bankarsku garanćiju u visini godis nje naknade/zakupnine +PDV koja se deponuje kod 
Zakupodavća. 
 
Korisnik je duz an da godis nju naknadu plać a prema dostavljenoj profakturi, uplatom na rać un br. 820-
41114-03 sa obaveznim upisom poreskog identifikaćionog broja poreskog obveznika i s ifrom ops tine  
Budva. 
        
U sluć aju kas njenja plać anja ugovorene naknade Zakupać je duz an da plać a zateznu kamatu saglasno 
Zakonu.  
 
 
VI   TRAJANJE UGOVORA 

C lan 21 
U skladu sa uslovima Javnog poziva ugovor se zakljuć uje na period od 25  (dvadesetpet) godina, od dana 
01.Novembra 2020.god. do 31.Oktobra 2045.god. pod uslovom da je Zakupać u prvih pet   godina  
realizovao investićioni program i ispunio sve obaveze predviđene ovim ugovorom ili da ugovor nije 
jednostrano ili sporazumno raskinut, ili da protiv Zakupća nije pokrenut sudski postupak ili da nije 
aktivirana ć inidbena garanćija ponude. 
 
U vrijeme iz stava 1 ovog ć lana rać una se vrijeme koris ć enja morskog dobra od strane Zakupća i svih 
njegovih pravnih sledbenika i sukćesora.  
 
Nakon isteka trajanja ugovora Zakupać je duz an da Zakupodavću preda novoizgrađeno morsko dobro 
(nepokretnosti sa pripadajuć im sastavnim djelovima ) u ispravnom stanju o ć emu ć e ugovorne strane 
sać initi zapisnik. 

C lan 22 
Prava i obaveze iz ovog ugovora Zakupać ne moz e prenijeti na druga lića bez posebne pisane saglasnosti 
Zakupodavća. 
 
 
VII PREŠTANAK  VAZ ENJA  UGOVORA  

C lan 23 
Ovaj Ugovor prestaje da vaz i istekom vremenskog perioda na koji je zakljuć en. 
Zakupać je duz an da novoizgradjenu obalu odnosno kupaliste oslobodi od lića, stvari i objekata u roku od 
30 dana od dana isteka  ugovora.   
 
Ovaj ugovor moz e prestati da vaz i i sporazumnim raskidom ugovornih strana, pri ć emu sporazumni raskid 
mora sadrz ati sve odredbe kojima se utvrđuju prava i obaveze nastale u momentu raskida. 
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U sluć aju prestanka vaz enja ovog Ugovora krivićom Zakupća ili po sili zakona, Zakupodavać nije duz an da 
Zakupću nadoknadi tros kove ulaganja, osim u sluć aju da je o navedenom postignut poseban sporazum. 

 
C lan 24 

Ovaj Ugovor prestaje da po sili zakona na osnovu ć lana 10. Zakona o morskom dobru : 
-prestankom postojanja korisnika morskog dobra, ako u roku od tri mjeseća njegov pravni sljedbenik ne 
zahtijeva prenos odobrenja, 
-brisanjem iz registra predmeta poslovanja koji se odnosi na koris ć enje morskog dobra, 
-odustajanjem korisnika morskog dobra,   
-istekom određenog roka za koris ć enje morskog dobra. 
 
Na osnovu ć lana 11. Zakona o morskom dobru koris ć enje morskog dobra moz e se uskratiti u ćjelosti ili 
djelimić no prije isteka roka, ako korisnik morskog dobra : 
-ne koristi morsko dobro  pod uslovima određenom Zakonom, 
-u određenom roku morsko dobro ne privede određenoj namjeni,  
-blagovremeno ne plati dospjelu naknadu za koris ć enje morskog dobra. 
 
Zakupodavać moz e pokrenuti postupak raskida ovog ugovora u smislu prethodnog stava nakon s to Zakupća 
pismeno opomene i ostavi mu primjeren rok, u zavisnosti od razloga za otklanjanje raskidnog razloga. 
 

C lan 25 
Zakupać  je saglasan i prihvata da Zakupodavać  moz e jednostrano raskinuti ovaj ugovor zbog tez e povrede 
ugovornih obaveza koje predstavljaju povredu bitnih elemenata ugovora, ukljuć ujuć i : 
 
-ukoliko Zakupać ne privede namjeni morsko dobro iz ć lana 2 ovog Ugovora, prema ovjerenom  
revidovanom glavnom projektu,   
 
-ukoliko Zakupać radove na uređenju obale izvodi bez revidovanog projekta i prijave za izvođenje radova 
 
-ukoliko Zakupać radove izvodi nekvalitetno, nestruć no, neblagovremeno, koristi nekvalitetan materijal i 
opremu, ili radove izvodi suprotno revidovanom glavnom projektu, s to sve mora biti potvrđeno od strane 
verifikovane struć ne institućije ili posredstvom struć nog nadzora, 
 
-ukoliko Zakupać ne postupi po pismenom nalogu nadlez nog inspekćijskog organa kojim se nalaz e 
zaustavljanje zapoć etih radova na dijelu ustupljenog morskog dobra,      
 
-ukoliko Zakupać prava i obaveze iz ugovora o koris ć enju morskog dobra prenese na drugo liće bez 
odobrenja Zakupodavća,  
 
-ukoliko Zakupać  zadoćni sa plać anjem dospjele ugovorene naknade za koris ć enje morskog dobra  i ne 
izvrs i uplatu i nakon dostavljene  opomene,  
 
-ukoliko Zakupać  koristi i eksploatis e ustupljeno morsko dobro suprotno pozitivnim propisima, kako onim 
koje se odnose na djelatnosti koje na ustupljenom morskom dobru obavljaju, tako i drugim pozitivnim 
propisima koji regulis u zas titu ć ovjekove okoline, zagađivanje mora i obale, odrz avanje ć istoć e, 
infrastrukture i instalaćija na predmetnom morskom dobru i sl. 

 
Zakupać moz e jednostrano raskinuti ovaj ugovor u smislu prethodnog stava nakon s to Zakupodavća 
pismeno opomene i ostavi mu primjeren rok ( od 3 do 30 dana u zavisnosti od razloga  ) za otklanjanje 
raskidnog razloga. 
Ukoliko zakupać u ostavljenom roku ne otkloni raskidne razloge ugovor se raskida pisanom izjavom koja 
se dostavlja drugoj ugovornoj strani. U izjavi mora biti naznać eno po kom osnovu se ugovor raskida. 

C lan 26 
U sluć aju raskida ugovora zbog kriviće Zakupća isti nema pravo na povrać aj uloz enih sredstava. 
U sluć aju raskida ugovora zbog kriviće Zakupća tokom perioda realizaćije Zakupodavać ć e aktivirati 
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bankarsku garanćiju iz ć lana 19. ovog Ugovora. 
KORIŠNIK je saglasan i prihvata da nakon obavijes tenja Javnog preduzeć a o raskidu ugovora, kojim se 
istovremeno konstatuje da korisnik nije otklonio raskidne razloge, prestane da obavlja djelatnost na 
privremenoj lokaćiji i u najkrać em roku oslobodi lokaćiju i ustupljeni dio morskog dobra od stvari i opreme.   
Ugovor se ne moz e raskinuti zbog neispunjenja neznatnog dijela ugovorene obaveze. 

 
C lan 27 

Nijedna odredba ovog ugovora neć e se tumać iti u smislu stićanja bilo kakvih svojinskih i obligaćionih prava 
Zakupća nad predmetom zakupa nakon isteka trajanja ugovora. 
  
VIII VIŠ A ŠILA 

Clan. 28 
U slućaju da u toku trajanja ovog ugovora bez kriviće ugovornih strana nastupe okolnosti (zemljotres, rat, 
vanredni dogadjaji, administrativne barijere) koje se nijesu mogle predvidjeti a koje onemogućavaju 
realizaćiju investićije, ili onemoguć avaju koris ć enje izgradjenog kupalis ta, rok zakupa neć e teć i, odnosno 
isti će nastaviti da teć e kad prestane njihovo dejstvo. 
U toku trajanja takvog stanja Zakupać je duz an da preduzme sve radnje kako bi sprijeć io nastanak s tete, 
odnosno duz an je da preduzme  sve radnje i mjere kako bi istu umanjio. 
 
IX ŠAŠTAVNI DJELOVI UGOVORA 

C lan 29 
Šastavni dio ovog ugovora predstavlja : 
1.Katastarski snimak-skića  sa ućrtanom granićom zahvata  lokaćije i koordinatama granić nih tać aka  
(Prilog 1.) 
2.urbanistić ko tehnić ki uslovi  ( Prilog 2.) 
3.ponuda Zakupća 
4.druga odobrenja i dokumenta izdata od strane nadlez nih  organa uprave. 
 
X PRIMJENLJIVO PRAVO I RJEŠ AVANJE ŠPOROVA 
 

C lan 30 
Ugovor ć e se sać initi u skladu sa pozitivnim propisima Crne Gore koji su na snazi u momentu zakljuć enja  
ovog ugovora i isto pozitivno pravo ć e se primijeniti prilikom tumać enja odredbi ovog ugovora.  
Za sluć aj spora, ugovorne strane ć e preuzeti sve napore da se spor rijes i sporazumom. U nemoguć nosti 
sporazumnog rjes avanja spora, ugovorne strane ovim prihvataju mjesno nadlez ni sud. 
 
XI  ŠTUPANJE NA ŠNAGU 

C lan 31 
Ovaj ugovor smatra se zakljuć enim i stupa na snagu kada ga potpis u za to ovlas ć ena lića. 
Ovaj ugovor se ovjerava kod nadlez nog notara. 
Šve izmjene i dopune ovog ugovora moraju biti sać injene u pismenoj formi i potpisane od obije ugovorne 
strane. 
 
XII KOMUNIKACIJA    

Član 32 
Međusobna korespondenćija ugovornih strana vrs it ć e se na nać in s to ć e se svi pismeni akti dostavljati na 
adresu Zakupća: 
Društvo »DUKLEY HOTEL« doo  

Budva, Rt Zavala, Zgrada Harmonije  

odnosno adresu Zakupodavca : 

 
 
JAVNO PREDUZEC E ZA UPRAVLJANJE MORŠKIM DOBROM  
Budva, Ulića Popa Jola Zeća b.b.  






