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PREDGOVOR

Postovane ¢lanice Zajednice opsStina,

Regulisanje statusa bespravnih objekata ima poseban znacaj za lokalnu samoupravu
koja, shodno Zakonu o lokalnoj samoupravi i Zakonu o planiranju prostora i izgradnji
objekata, u okviru sopstvenih poslova, ureduje gradevinsko zemljiSte i stvara uslove za
izgradnju objekata. Uzurpacijom prostora od strane bespravnih graditelja, lokalne
samouprave nijesu u prilici da u potpunosti i na kvalitetan nacin vode politiku planskog
uredenja prostora i razvoja opStine, a istovremeno su uskracene za prihod iz kojeg se vrsi
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta, odnosno radi na unapredenju komunalne
infrastrukture kao kljunog uslova za kvalitet Zivota i rada gradana. Beckom deklaracijom o
neformalnim naseljima, ¢ija potpisnica je i Crna Gora, konstatovano je da ,0drZivo uredenje
prostora zahtjeva da neformalna naselja budu integrisana u socijalni i ekonomski, prostorni
i zakonski okvir, narocito na lokalnom nivou. Uspjesni napori na regularizaciji doprinose
dugorocnom ekonomskom razvoju, kao i socijalnoj jednakosti, koheziji i stabilnosti.”

Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, koji je poCeo da se primjenjuje
14. oktobra 2017. godine, stvoreni su zakonski uslovi za sprovodenje postupka legalizacije
bespravnih objekata. Zakonom se, takode, uvode i novi prihodi opstina - izmedu ostalih, i
naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta za bespravne objekte. Zakonom
0 izmjenama i dopunama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata koji je
stupio na snagu 14. avgusta 2020. godine, izvrsena je transformacija ovog prihoda u
naknadu za urbanu sanaciju, koja se sadrZajno oslanja na prethodni koncpet ali uz
odredene izmjene.

Radi pomo¢i opStinama da pripreme propis kojim ¢e se uvesti naknada za urbanu
sanaciju, Zajednica opStina je pripremila Model Odluke o naknadi za urbanu sanaciju.

Model Odluke ima za cilj da pomogne da se utvrde smjernice i principi po kojima ce
opStine urediti ova pitanja, pripremiti i donijeti svoje odluke. Vjerujem da ¢e Model Odluke
biti od koristi opStinama u pripremi svojih odluka i ubrzati proces njihovog donoSenja, a Sto
za rezultat treba da ima legalizaciju veceg broja bespravnih objekata, stvaranje uslova za
kvalitetnije uredenje prostora opStine, odnosno unapredenje uslova i kvaliteta Zivota
gradana u neformalnim naseljima, kao i ekonomsku valorizaciju bespravnih objekata.

S posStovanjem,
GENERALNI SEKRETAR
Refik Bojadzi¢, s.r.
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Na osnovu ¢lana 164 stav 11 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list CG", br. 64/17,44/18,63/18,11/191i82/20), ¢lana 28 tacka 2 i ¢lana 38 tac.
2 i 8 Zakona o lokalnoj samoupravi (,Sluzbeni list CG% br. 2/18, 34/19 i 38/20) i clana

Statuta Glavnog grada / Prijestonice / OpStine ("Sluzbeni list CG -
Opstinski propisi”, broj ___), uz prethodnu saglasnost Vlade Crne Gore br. od
. godine, SkupStina Glavnog grada/Prijestonice/OpStine , na sjednici

odrzanoj dana godine, donijela je

ODLUKU
o naknadi za urbanu sanaciju
I OSNOVNE ODREDBE
Clan 1

Ovom odlukom propisuju se visina, uslovi, nacin, rokovi i postupak plac¢anja naknade
za urbanu sanaciju (u daljem tekstu: naknada).
Rodna senzitivnost
Clan 2
Izrazi koji se u ovoj odluci koriste za fizicka lica u muskom rodu podrazumjevaju iste
izraze u Zenskom rodu.

II VISINA 1 USLOVI
Clan 3
(1) Naknadu plac¢a vlasnik bespravnog objekta.

(2) Naknada se obracunava po m’ neto povrSine objekta i po m’ otvorenog prostora
na parceli namjenjenog za obavljanje djelatnosti na osnovu elaborata premjera izvedenog
stanja izgradenog objekta ili dijela objekta, ovjerenog od strane licencirane geodetske
organizacije i ovjerenog od strane organa uprave nadleznog za poslove katastra.

(3) Obracun povrsina objekta vrsi se prema propisu kojim je ureden nacin obracuna
povrsine i zapremine zgrade tokom izrade tehnicke dokumentacije za gradenjel.

Clan 4
Naknada se utvrduje u zavisnosti od zone, stepena opremljenosti gradevinskog
zemljiSta, prosjecnih troskova opremanja gradevinskog zemljista, troSkova mjera urbane
sanacije prostora devastiranih bespravnom gradnjom, nacina pla¢anja utvrdenog iznosa
naknade i vrste i namjene objekta,

Clan 5
Granice zona utvrdene su na osnovu zahvata planskih dokumenata, u skladu sa
grafickim prilogom koji je sastavni dio ove odluke, i to:

1 Pravilnik o na¢inu obracuna povrsine i zapremine zgrade (,SL.list CG“, broj 60/18)
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PRVA "A" ZONA
Obuhvata prostor koji zahvata:
»~Navesti nazive detaljnih urbanistickih planova, lokalnih studija lokacija, odnosno
urbanistickih projekata kojima je obuhvaéena navedena zona."”

PRVA ZONA
Obuhvata prostor koji zahvata:
»Navesti nazive detaljnih urbanistickih planova, lokalnih studija lokacija, odnosno
urbanistickih projekata kojima je obuhvaéena navedena zona."”

DRUGA ZONA
Obuhvata prostor koji zahvata:
,Navesti nazive detaljnih urbanistickih planova, lokalnih studija lokacija, odnosno
urbanistickih projekata kojima je obuhvaéena navedena zona."”

TRECA ZONA
Obuhvata prostor koji zahvata:
»~Navesti nazive detaljnih urbanistickih planova, lokalnih studija lokacija, odnosno
urbanistickih projekata kojima je obuhvacena navedena zona.”

CETVRTA ZONA

Obuhvata prostor koji zahvata:
»Navesti nazive detaljnih urbanistickih planova, lokalnih studija lokacija, odnosno
urbanistickih projekata kojima je obuhvaéena navedena zona."”

PETA ZONA
Obuhvata prostor koji zahvata:
»~Navesti nazive detaljnih urbanistickih planova, lokalnih studija lokacija, odnosno
urbanistickih projekata kojima je obuhvaéena navedena zona*“

SESTA ZONA

Obuhvata sva ostala seoska naselja i zemljiSte na podrucju Prostornog plana,
odnosno Prostorno urbanisti¢kog plana Glavnog grada / Prijestonice / OpStine.

ALTERNATIVA Clana 5:

Teritorija Glavnog grada/ Prijestonice /OpStine, u zavisnosti od stepena
opremljenosti gradevinskog zemljiSta, podijeljena je na zone utvrdene odlukom kojom je
uredena naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista i/ili odlukom kojom se
uvodi porez na nepokretnosti.



P

‘ LZAJEDNICA OPSTINA CRNE GORE mOd‘e[od‘[u&Je 0 na&na[{i zd ur6anu sanaCZju

Clan 6

(1) Iznos naknade po m? neto povrsine bespravog objekta obratunava se kao
proizvod prosjecnih troSkova urbane sanacije i koeficijenta komunalne opremljenosti po
zonama i iznosi:

Zona Ia I II II IV \'% VI

[znos(€/ mZ)

(2) Iznos naknade iz stava 1 ovog ¢lana umanjuje za:

objekte 0SNOVNOG STANOVAN]A = ZA occnerrrssrsssissnissssssssssssssss s sssssssssas s _ %;
Objekte U DIZNIS ZONI = Za ..cervereereereereesseereseessseses s ssss s ssssssessssssessssssesssesnses _ %;
otvoreni prostor na parceli koji je projektovan za obavljanje djelatnosti - za ... __%j;
objekte namijenjene za novo zaposljavanje vise od 10 lica — Za ....ccrmerrreereerseenns _ %
solarni kolektor za potrebe objekta, i to po _____ eura po m?, a najviSe do 50%

obracunate naknade;
pretvaranje posebnog i zajednickog dijela stambene zgrade u poslovnu prostoriju
odnosno poslovne prostorije u posebni ili zajednicki dio stambene zgrade - za

................................................................................................................................................................. _%;
POLRIOVIJE = Z@ oottt ess e ses s ses s s es s s s s s _ %;
e VYAl 7 L _ %
vjerske ODJEKLe — Za ... s ————— _ %
pomoc¢ne objekte koji sluze koriS¢enju stambenog i drugog objekta (podzemne i
nadzemne garaze, bazeni, ostave, septicke jame, bunari, ograde,isl.)-za..____ %;i

objekte c¢iji vlasnik ili ¢lan porodi¢nog domacdinstva ima prioritet u ostvarivanju
prava na socijalno stanovanje u skladu sa zakonom kojim se ureduju uslovi i nacin
ostvarivanja prava na socijalno stanovanje — Za ... %.2

(3) Iznos naknade iz st. 1i 2 ovog ¢lana uvecava se u skladu sa odredbama ¢lana 164
st. 91 10 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

(4) Iznos naknade obracunat po osnovu st. 1 i 2 ovog ¢lana umanjuje se za % u
slucaju jednokratnog plaéanja.?3

2 U &lanu 164 5 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata je propisano da jedinica lokalne samouprave

moZe umanjiti iznos naknade i utvrdeno za koje vrste bespravnim objekata i kolika je maksimalna vrijednost

procentualnog umanjenja. To znaci da svaka jedinica lokalne samouprave, prema svojim specificnostima odlucuje

da li ¢e u svojoj odluci utvrditi umanjenja naknade, i ako hoce, ovlas¢ena je da izabere za koje slucajeve od onih

definisanih zakonom. Ako se odluci da primjeni umanjenja po osnovu iz zakona, mora voditi racuna da procentualni

iznos ne bude veci od onog definisanog u zakonu. Primjera rad, u Zakonu definisano umanjenje do 50% za

bespravne objekte osnovnog stanovanja. To znaci da je na izboru jedinice lokalne samouprave da li e uopste

propisati ovo umanjenje. Ako se odluci da ga propiSe na njoj je izbor koliko ¢e to umanjenje biti da li 1%, 5%.... ili,
maksimalno 50%.

3 zakon (¢lan 296 stav 6 tacka 12) daje moguénost umanjenja za jednokratno pla¢anje do 30%.
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(5) Jednokratno plac¢anje iz stava 4 ovog c¢lana je placanje cjelokupnog utvrdenog
iznosa naknade u roku od 15 dana od dana dostavljanja rjeSenja o naknadi.

(6) U slucaju pla¢anja naknade na rate, vlasnik bespravnog objekta ima pravo da u
bilo kom trenutku zahtjeva da preostali iznos duga po osnovu naknade plati jednokratno, u
kom slucaju ostvaruje pravo na umanjenje preostalog iznosa u procentu utvrdenom u
stavu 4 ovog ¢lana.

ALTERNATIVA Clana 6:

Clan 6
Stepen opremljenosti gradevinskog zemljiSta iskazuje se koeficijentom
opremljenosti po zonama, na osnovu pripadajuce vrijednost izgradenih objekata i uredaja
komunalne infrastrukture i na osnovu trziSnog kriterijuma vrijednosti lokacije, gdje je
vrijednost lokacije srazmjerna njenom poloZaju i udaljenosti od gradskog centra,
pristupacnosti, obimu i raznolikosti ponude i posebnim pogodnostima za odredenu
namjenu, i to:

zona IV..............

zona V...............

zona Vl............ .

Clan 6a
(1) TroSkovi urbane sanacije procijenjeni na osnovu planskih pokazatelja u zahvatu

e : 2
pojedinih zona iznose (eura po m"):

ZONA Ia I 11 III IV V VI
Iznos
(€/m*)

(2) Prosjecni troskovi urbane sanacije na nivou svih zona iznose _____ eura po m’.

Clan 6b
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(1) Iznos naknade po m2? neto povrsine bespravog objekta obracunava se kao
proizvod prosjecnih troSkova urbane sanacije i koeficijenta opremljenosti po zonama i
iznosi:

Zona Ia I II 11 IV Vv VI

Iznos(€/ mz)

(2) Iznos naknade iz stava 1 ovog ¢lana umanjuje za:

- objekte 0SNOVNOZ STANOVANJA = ZA ..ceueeereerreereesreesseseessesssessesssesssesssessesssessesssssssessssssessssssessees _ %;
- objekte u bIiZnis ZONI = Za ..o —————— _ %;
- otvoreni prostor na parceli koji je projektovan za obavljanje djelatnosti - za ... __%j;
- objekte namijenjene za novo zaposljavanje viSe od 10 lica - Za .....ccccoomerrmeerreesreenens _ %;

- solarni kolektor za potrebe objekta, i to po
obrac¢unate naknade;

- pretvaranje posebnog i zajednickog dijela stambene zgrade u poslovnu prostoriju
odnosno poslovne prostorije u posebni ili zajednicki dio stambene zgrade - za

eura po m?, a najvise do 50%

................................................................................................................................................................. _ %;
S 01016 < 014 =T/ PPN _%;
= BATAZE — ZA wureeureesreesseeesseesseessess s ee s RseEEER R R SRR R R R RR R _ %
- vjerske objekte - za _ %

- pomocne objekte koji sluze koriS¢enju stambenog i drugog objekta (podzemne i
nadzemne garaze, bazeni, ostave, septicke jame, bunari, ograde,isl.)-za..____ %;i

- objekte ¢iji vlasnik ili clan porodi¢nog domacinstva ima prioritet u ostvarivanju
prava na socijalno stanovanje u skladu sa zakonom kojim se ureduju uslovi i nacin
ostvarivanja prava na socijalno Stanovanje — Za ... %.4

(3) Iznos naknade iz st. 1 i 2 ovog ¢lana uvecava se u skladu sa odredbama ¢lana 164
st. 91 10 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

(4) Iznos naknade obracunat po osnovu st. 1 i 2 ovog ¢lana umanjuje se za % u
slucaju jednokratnog placanja. >

4U ¢lanu 164 5 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata je propisano da jedinica lokalne samouprave
mozZe umanijiti iznos naknade i utvrdeno za koje vrste bespravnim objekata i kolika je maksimalna vrijednost
procentualnog umanjenja. To znaci da svaka jedinica lokalne samouprave, prema svojim specifi¢nostima odlucuje
da li ¢e u svojoj odluci utvrditi umanjenja naknade, i ako hoce, ovlas¢ena je da izabere za koje slucajeve od onih
definisanih zakonom. Ako se odluci da primjeni umanjenja po osnovu iz zakona, mora voditi racuna da procentualni
iznos ne bude vedi od onog definisanog u zakonu. Primjera rad, u Zakonu definisano umanjenje do 50% za
bespravne objekte osnovnog stanovanja. To znaci da je na izboru jedinice lokalne samouprave da li ¢e uopste
propisati ovo umanjenje. Ako se odluci da ga propise na njoj je izbor koliko ée to umanjenje biti da li 1%, 5%.... ili,
maksimalno 50%.

5 Zakon (&lan 296 stav 6 tacka 12) daje moguénost umanjenja za jednokratno placanje do 30%.
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(5) Jednokratno placanje iz stava 4 ovog c¢lana je placanje cjelokupnog utvrdenog
iznosa naknade u roku od 15 dana od dana dostavljanja rjeSenja o naknadi.

(6) U slucaju pla¢anja naknade na rate, vlasnik bespravnog objekta ima pravo da u
bilo kom trenutku zahtjeva da preostali iznos duga po osnovu naknade plati jednokratno, u
kom slucaju ostvaruje pravo na umanjenje preostalog iznosa u procentu utvrdenom u
stavu 4 ovog ¢lana.

111 NACIN, ROKOVI I POSTUPAK PLACANJA NAKNADE
Clan 7
Visinu i rokove pla¢anja naknade utvrduje rjeSenjem organ lokalne uprave nadleZan
za poslove legalizacije objekata (u daljem tekstu: nadleZni organ), u roku od 30 dana od
dana podnosenja elaborata premjera izvedenog stanja izgradenog objekta.

ALTERNATIVA Clana 7:6

(1) Visinu i rokove placanja naknade utvrduje rjesenjem organ lokalne uprave
nadlezan za poslove legalizacije objekata (u daljem tekstu: nadleZni organ), na osnovu
obracuna koji vrsi agencija/direkcija nadlezna za poslove izgradnje komunalne
infrastruture, u roku od 30 dana od dana podnoSenja elaborata premjera izvedenog stanja
izgradenog objekta.

(2) Agencija/direkcija iz stava 1 ovog ¢lana duZna je da u roku od 20 dana od dana
dostavljanja elaborata premjera izvednog stanja izgradenog objekta nadleznom organu
dostavi podatke neophodne za obracun naknade iz ¢lana 6 ove odluke.

Clan 8

(1) Naknada se uplac¢uje na uplatni rac¢un budZeta Glavnog grada/Prijestonice/
Opstine.

(2) Naknada za bespravne objekte osnovnog stanovanja pla¢a se jednokratno ili u
jednakim mjese¢nim ratama navedenim u zahtjevu vlasnika bespravnog objekta, a najvise u
240 mjesecnih rata.

(3) Za ostale bespravne objekte, naknada se placa jednokratno ili u jednakim
mjesecnim ratama navedenim u zahtjevu vlasnika bespravnog objekta, a najviSe u 120
mjesecnih rata.

(4) Ako se vlasnik bespravnog objekta u postupku donoSenja rjeSenja o utvrdivanju
naknade ne opredjeli za nacin pla¢anja naknade, ima se smatrati da je saglasan da se
naknada utvrdi u jednokratnom iznosu.

Clan 9
(1) Kod utvrdivanja naknade u ratama utvrduje se redovna kamata i zatezna kamata.

6 Alternativa ¢lana 7 je predlozena u slucaju kada u organizacionoj strukturi lokalne uprave postoje posebne
agencije ili direkcije koje posjeduju stru¢na znanja neophodna za utvrdivanje elemenata za obra¢un naknade
za komunalno opremanje
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(2) Kao uslov za utvrdivanje pla¢anja naknade u ratama vlasnik bespravnog objekta je
duzan da obezbijedi sredstva obezbjedenja pla¢anja i dostavi dokaz o tome, i to:

- za pravna lica - neopozivu bankarsku garanciju "bez prigovora" naplativu "na prvi
poziv", na utvrdeni iznos naknade, u skladu sa vaze¢im zakonskim propisima, bankarsku
revolving garanciju "bez prigovora" naplativu "na prvi poziv" u vrijednosti od 12 mjesecnih
rata utvrdene naknade, fiducijarni ugovor o prenosu prava svojine na bespravnom objektu,
odnosno drugoj nepokretnosti, odnosno upis zaloZznog prava - hipoteke prvog reda. Za dio
duga koji nije obezbijeden bankarskom revloving garancijom, vlasnik bespravnog objekta
je duzan da obezbijedi hipoteku prvog reda odnosno izvrsi fiducijarni upis prava svojine na
bespravnom objektu odnosno drugoj nepokretnosti prema izboru povjerioca Ccija
vrijednost mora biti za 30% veca od vrijednosti preostalog duga. U slucaju obezbjedenja
placanja cjelokupnog iznosa naknade hipotekom prvog reda odnosno fiducijarnim upisom
prava svojine, vlasnik bespravnog objekta je duzan da obezbijedi hipoteku odnosno izvrsi
fiducijarni upis prava svojine na bespravnom objektu odnosno drugoj nepokretnosti
prema izboru povjerioca cija vrijednost mora biti za 50% veca od vrijednosti preostalog
duga;

- za fizicka lica - vlasnik bespravnog objekta je duzan da obezbijedi hipoteku prvog
reda na bespravnom objektu odnosno drugoj nepokretnosti €ija vrijednost mora biti za
30% veca od vrijednosti preostalog duga, po izboru hipotekarnog povjerioca.

(3) Vlasnik bespravnog objekta duzan je da dostavi nadleZnom organu odgovarajuci
dokaz iz stava 2 ovog ¢lana u roku od dana od dana odrZavanja rasprave u
postupku utvrdivanja nakade u ratama. U suprotnom, smatrace se da je vlasnik bespravnog
objekta saglasan da se naknada utvrdi u jednokratnom iznosu.

(4) Iznos mjeselne rate se uvecCava za iznos prosjeCne redovne kamate koju placa
domicilna banka na orocena sredstva na godiSnjem nivou.

(5) U slucaju da investitor zadocni sa plac¢anjem naknade, obra¢unava se zatezna
kamata u skladu sa zakonom.

(6) Ukoliko vlasnik bespravnog objekta zadocni sa placanjem duZe od tri mjeseca,
smatrace se dospjelim cjelokupni iznos duga, shodno cemu ¢e Glavni grad/
Prijestonica/Opstina aktivirati sva utvrdena sredstva obezbjedenja.

Clan 10
(1) Naplatu i kontrolu naknade vrsi organ lokalne uprave nadleZan za poslove
utvrdivanja, naplate i kontrole lokalnih javnih prihoda.
(2) U pogledu nacina utvrdivanja naknade, obracunavanja, zalbe, rokova, prinudne
naplate, kamate, povracaja i ostalih pitanja koja nijesu uredena ovom Odlukom,
primjenjuju se odredbe zakona kojim je ureden poreski postupak.

Clan 11
Rokovi za obezbjedivanje komunalne infrastrukture vlasnicima objekata koji su
izmirili cjelokupni iznos naknade utvrduju se Programom urbane sanacije, a u zavisnosti
od visine ukupno ubranih sredstava od naknade i drugih raspoloZivih izvora finansiranja, u
skladu sa zakonom.
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Clan 12
Nadzor nad sprovodenjem ove odluke vrsi nadleZni organ i organ lokalne uprave
nadleZan za poslove utvrdivanja, naplate i kontrole lokalnih javnih prihoda.

IV PRELAZNA 1 ZAVRSNA ODREDBA
Clan 13
Zapoceti postupci utvrdivanja visine naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljiSta za bespravne objekte na osnovu Odluke o naknadi za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista za bespravne objekte (,Sluzbeni list CG - Opstinski propisi“, broj
___), koji nijesu zavrSeni do stupanja na snagu ove Odluke, nastavi¢e se po odredbama
ove Odluke.

ALTERNATIVA Clana 13:7

Zapoceti postupci utvrdivanja visine naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljiSta za bespravne objekte po osnovu Odluke o naknadi za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta za bespravne objekte (,,Sluzbeni list CG - Opstinski propisi“, broj
___), koji nijesu zavrSeni do stupanja na snagu ove Odluke, nastavi¢e se po odredbama
ove Odluke.

Clan 14

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "SluZbenom listu
Crne Gore - Opstinski propisi”.

Danom stupanja na snagu ove odluke prestaje da vazi Odluka o naknadi za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta za bespravne objekte (,SluZbeni list CG -
Opstinski propisi“, broj ____).

Broj:

. godine

SKUPSTINA GLAVNOG GRADA/PRI]ESTONICE/OPSTINE
Predsjednik

7 Prilikom opredjeljenja da li ¢e se primjeniti osnovno ili alternativno rjedenje ¢lana 13 treba imati u vidu odredbe
Pravno tehnickih pravila za izradu propisa kojima je, izmedu ostalog, utvrdeno sledece: , Kad se novim zakonom
drukdije ureduju materijalnopravni odnosi i postupak za ostvarivanje pojedinih prava, odnosno izvrSavanja obaveza,
u prelaznim odredbama treba (polazeci od toga koji je postupak povoljniji za gradane) urediti po kojem zakonu ¢e
se okoncati postupak u onim stvarima u kojima je zapocet prema odredbama ranijeg zakona, a nije okoncan do
stupanja na snagu novog zakona.”



P

‘ LZAJEDNICA OPSTINA CRNE GORE mOd‘e[od‘[u&Je 0 na&na[{i zd ur6anu sanaCZju
OBRAZLOZENJE
I PRAVNI OSNOV - uskladiti sa izmjenama

Pravni osnov za donoSenje ove Odluke sadrZzan je u odredbama Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20),
Zakona o lokalnoj samoupravi (,Sluzbeni list CG“ br. 2/18, 34/19 i 38/20) i ¢lana

Statuta Glavnog grada/Prijestonice/OpsStine (,Sluzbeni list CG - OpsStinski
propisi“, br. ).

Clanom 164 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata propisano je da vlasnik
bespravnog objekta pla¢a naknadu za urbanu sanaciju, koja se placa za sve bespravne
objekte. Ovim ¢lanom je propisano da naknadu utvrduje rjeSenjem nadlezni organ lokalne
uprave, da se visina naknade obra¢unava po m? neto povrsine objekta na osnovu elaborata
premjera izvedenog stanja izgradenog objekta ili dijela objekta, ovjerenog od strane
licencirane geodetske organizacije i ovjerenog od strane Katastra. Naknada se pla¢a u
jednakim mjeseCnim ratama i to: za objekte osnovnog stanovanja - najviSe u 240 mjesecnih
rata, a za ostale objekte - najviSe u 120 mjesecCnih rata, navedenim u zahtjevu vlasnika
bespravnog objekta. Naknada se uvecava za iznos od 5%, ako se uvecani iznos plati
jednokratno, 20% za placanje na rate, odnosno 2,5% za objekte osnovnog stanovanja.
Visina naknade utvrduje se u zavisnosti od zone, stepena opremljenosti gradevinskog
zemljiSta, prosjecnih troskova opremanja gradevinskog zemljiSta, troSkova mjera urbane
sanacije prostora devastiranih bespravnom gradnjom, nacina pla¢anja utvrdenog iznosa
naknade i vrste i namjene objekta. Nadalje, utvrdeno je prvo jedinice lokalne samouprave
da za definisane vrste bespravnih objekata u propisanom maksimalnom iznosu, mogu
utvrditi svojim propisom umanjenja naknade.

Stavom 11 ovog Clana propisano je da visinu, uslove, nacin, rokove i postupak placanja
naknade za urbanu sanaciju propisuje nadleZni organ Ilokalne samouprave, po
prethodnoj saglasnosti Vlade, dok je u stavu 12 utvrdeno da propis jedinice lokalne
samouprave narocito sadrzi i rokove obezbjedivanja komunalne infrastrukture od strane
jedinice lokalne samouprave vlasnicima objekata koji su izmirili cjelokupni iznos naknade
za urbanu sanaciju.

U clanu 28 Zakona o lokalnoj samoupravi propisano je da opstina, u okviru sopstvenih
nadleznosti, ureduje, uvodi i utvrduje sopstvene prihode u skladu sa zakonom, dok je
¢lanom 38 tac. 2 i 8 utvrdeno da skupStina donosi propise i druge opSte akte i uvodi i
utvrduje opsStinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihode.

Clanom Statuta je propisano da skupstina donosi propise i druge opste akte i uvodi
i utvrduje opstinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihode.

Saglasno c¢lanu 164 stav 11 Zakona o planiranju prostora i izgranji objekata, Vlada Crne
Gore je aktom br. od dala saglasnost na Predlog Odluke o naknadi
za urbanu sanaciju.
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II RAZLOZI ZA DONOSENJE ODLUKE

Skupstina Crne Gore je donijela Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata koji je stupio na snagu 14. avgusta 2020. godine. Ovim
Zakonom je, izmedu ostalog, izvrSena transformacija naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista za bespravne objekte u naknadu za urbanu sanaciju, koje kao
prihod uvodi jedinice lokalne samouprave, kojoj je dato ovlas¢enje da utvrdi ovaj prihod
donoSenjem opStinskog propisa - odluke kojom ¢e se propisati uslovi, nacin, rokovi i
postupak pla¢anja naknade za urbanu sanaciju.

III OBJASNJENJE OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA

Poglavlje I - Osnovne odredbe - Clanom 1 utvrdeno je da se ovom odlukom propisuju
visina, uslovi, nacin, rokovi i postupak placanja naknade za urbanu sanaciju, dok su ¢lanom
2 sprovedene odredbe Zakona o rodnoj ravnopravnosti.

Poglavlje II - Visina i uslovi - Clanom 3 utvrdeno je da vlasnik bespravnog objekta pla¢a

naknadu, koja se obracunava po m’ neto povrsine objekta i po m’ otvorenog prostora na
parceli namjenjenog za obavljanje djelatnosti, na osnovu elaborata premjera izvedenog
stanja izgradenog objekta ili dijela objekata, ovjerenog od strane licencirane geodetske
organizacije i ovjerenog od strane organa uprave nadleznog za poslove katastra, te da se
obracun povrsina vrsi u skladu sa vaze¢im podzakonskim aktom, tj. Pravilnikom o nacinu
obracuna povrsine i zapremine zgrade (,SLlist CG“, broj 60/18).

Clanom 4 su propisani kriterijumi na osnovu kojih se utvrduje naknada, shodno ¢lanu 164
stav 4 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Clanom 5 - utvrden je broj zona, ¢ije su granice definisane u skladu sa granicama zahvata
planskih dokumenata.

ALTERNATIVA CLANA 5: Clanom 5 propisano je da je teritorija Glavnog
grada/Prijestonice/Opstine podijeljena na zone koje su utvrdene u Odluci o naknadi za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta i/ili Odluci o porezu na nepokretnost.

Clanom 6 propisana je visina naknade po zonama, umanjenja naknade prema vrsi i namjeni
bespravnih objekata, upuéeno na primjenu ¢lana 164 Zakona prilikom utvrdivanja uvecanja
naknade, kao i umanjenje naknade za jednokratno placanje. Uvecanja naknade su utvrdena
na osnovu zakonske obaveze propisane ¢lanom 164 st. 9 i 10 Zakona, dok su umanjenja
propisana u skladu sa stavom 5 istog ¢lana.

ALTERNATIVA CLANA 6: Clanom 6 propisano je da se naknada utvrduje u zavisnosti od
stepena opremljenosti gradevinskog zemljista po zonama, na osnovu pripadajuce vrijednost
izgradenih objekata i uredaja komunalne infrastrukture i na osnovu trziSnog kriterijuma
vrijednosti lokacije, gdje je vrijednost lokacije srazmjerna njenom poloZaju i udaljenosti od
gradskog centra, pristupacnosti, obimu i raznolikosti ponude i posebnim pogodnostima za
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odredenu namjenu. Na osnovu navedenih Kkriterijuma utvrdeni se koeficijenti opremljenosti
po zonama.

Clanom 6a procjenjeni su troskovi urbane sanacije po zonama, kao i prosje¢ni troskovi
komunalnog opremanja na nivou svih zona, kao glavni parametar od kojeg zavisi utvdivanje
visine naknade.

Clanom 6b propisana je visina naknade po zonama, umanjenja naknade prema vrsi i
namjeni bespravnih objekata, upué¢eno na primjenu ¢lana 164 Zakona prilikom utvrdivanja
uvecanja naknade, kao i umanjenje naknade za jednokratno pla¢anje. Uvec¢anja naknade su
utvrdena na osnovu zakonske obaveze propisane ¢lanom 164 st. 9 i 10 Zakona, dok su
umanjenja propisana u skladu sa stavom 5 istog ¢lana.

Poglavlje III - Na¢in, rokovi i postupak pla¢anja naknade - Clanom 7 propisano je da ¢e
nadleZzni organ za utvrdivanje naknade biti organ lokalne uprave nadleZzan za poslove
legalizacije, kao i da se naknada utvrduje rjeSenjem ovog organa u roku od 30 dana od dana
podnoSenja elaborata premjera izvedenog stanja izgradenog objekta.

ALTERNATIVA Clana 7: Clanom 7 propisano je da ¢e nadleZni organ za utvrdivanje naknade
biti organ lokalne uprave nadlezan za poslove legalizacije. U postupku utvrdivanja visine
naknade, agencija/direkcija nadleZna za poslove izgradnje komunalne infrastruture vrsi
obracun iste u roku od 20 dana od dana dostavljanja elaborata. Takode, propisano je da se
naknada utvrduje rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podnoSenja elaborata premjera
izvedenog stanja izgradenog objekta.

ALTERNATIVA 2 Clana 7:

Clanom 7 propisano je da ¢e se visina i rokovi pla¢anja naknade urediti ugovorom. U
postupku utvrdivanja visine naknade, agencija/direkcija nadlezna za poslove izgradnje
komunalne infrastruture vrsi obracun iste u roku od 20 dana od dana dostavljanja
elaborata. Takode, propisano je da se naknada ureduje ugovorom u roku od 30 dana od
dana podnosSenja elaborata premjera izvedenog stanja izgradenog objekta.

Clanom 8 utvrdeno je da se naknada placa jednokratno ili u jednakim mjese¢nim ratama i
to: za bespravne osnovnog stanovanja najvisSe do 240 rata, a za ostale bespravne objekte -
najviSe do 120 rata, navedenih u zahtjevu vlasnika bespravnog objekta. Ako se vlasnik
bespravnog objekta u postupku donosSenja rjeSenja o utvrdivanju naknade ne opredjeli za
nacin placanja naknade, placanje naknade ¢e mu se utvrditi u jednokratnom iznosu.8 Za
jednokratno plac¢anje utvrdeno je umanjenje za % od obracunate vrijednosti
naknade.

Clanom 9 utvrduju se redovna i zatezna kamata, shodno Zakonu o poreskoj administraciji.
Pored toga, utvrduju se i odgovarajuca sredstva obezbjedenje placanja naknade na rate za
pravna lica (neopoziva bankarska garancija ,bez prigovora“, bankarska revolving garancija
,bez prigovora“, fiducijarni ugovor o prenosu prava svojine na bespravnom objektu
odnosno drugoj nepokretnosti i hipoteka) i fizicka lica (hipoteka). Za slucaj obezbjedenja
plac¢anja hipotekom, ista se upisuje u katastar samo na nepokretnosti na koje nema tereta i

8 Jedinice lokalne samouprave koje se opredjele da naknadu ureduju ugovorom, ovu recenicu ne unose.
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ogranic¢enja u listu nepokretnosti, pri ¢emu je vlasnik bespravnog objekta u obavezi da
dostavi i procjenu vrijednosti nepokretnosti na koju je upisana hipoteka odnosno fiducijarni
zapis izvrSena od strane ovlas¢enog procjenitelja. Sredstva obezbjedenja Ce se aktivirati u
slucaju kada investitor zadocni sa placanjem duZe od tri mjeseca, kada ¢e se cjelokupni
iznos duga smatrati dospjelim.

Ako vlasnik ne dostavi neko od propisanih sredstava obezbjedenja, smatra se da je saglasan
da mu se naknada utvrdi u jednokratnom iznosu.

Clanom 10 propisano je da naplatu i kontrolu naknade vrs$i organ lokalne uprave nadlezan
za poslove utvrdivanja, naplate i kontrole lokalnih javnih prihoda, kao i da se na sva pitanja
koja nijesu regulisana ovom odlukom shodno primjenjuju odredbe Zakona o poreskoj
administraciji.

Clan 11 - Dinamika poslova na urbanoj sanaciji zavisi od stepena naplate i iznosa
naplacenih sredstava od naknade za urbanu sanaciju i drugih izvora u skladu sa zakonom,
te stepena opremljenosti zone za koju je naknada ubrana, $to se mora procjenjivati za svaki
slucaj, te za svaku zonu ponaosob. Imajudi to u vidu, odlukom nije moguce predvidjeti tacno
odredene rokove za obezbjedivanje komunalnog opremanja nedostaju¢om komunalnom
infrastrukturom. Sa druge strane, postoji obaveza da se urbano saniraju zone i lokacije za
koje je placena naknada. Sagledavajuc¢i sve okolnosti, pojedina¢no i sveobuhvatno,
predloZeno je da se rokovi za obezbjedivanje komunalnog opremanja utvrduju Programom
urbane sanacije, a u skladu sa ¢lanom 169 Zakona.

Clanom 12 utvrdeno je da nadzor nad sprovodenjem ove odluke vrie organi koji su
nadlezni za utvrdivanje i za naplatu i kontrolu naknade.

Poglavlje IV - Prelazna i zavr$na odredba - Clanom 13 je predloZeno da se postupci
zapoCeti po Odluci o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista za
bespravne objekte okonc¢aju po odredbama ove Odluke (ALTERNATIVNO: te Odluke) jer je
takvo rje$enje povoljnije za obveznike ove naknade. Clanom 14 je predloZeno da odluka
stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,Sluzbenom listu Crne Gore - Opstinski
propisi“, dok ¢e danom stupanja na snagu prestati da vaZi odluka kojom je uredena naknada
za komunalno opremanje gradevinskog zemljista.
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