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Zajednica opstina Crne Gore

KOMISIJA za prostorno planiranje i komunalne djelatnosti
Broj: 03-728/14

Podgorica, 13.11.2014. godine

Komisija za prostorno planiranje i komunalne djelatnosti Zajednice opsStina
Crne Gore je razmotrila tekst Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o drzavnom
premjeru i katastru nepokretnosti i na isti daje sledece:

IZJASNJENJE

1. Zakonom o drZavnom premjeru i katastru treba propisati obavezu javnosti i
transparentnosti, odnosno da se po analogiji sa Zakonom o uredenju prostora i
izgradnji objekata, unese obaveza organa da izvrsSiti skeniranje i objavljivanje na
sajtu svih zahtjeva dostavljenih Upravi za nekretnine kao i svih rjeSenja
donesenih od strane iste po podnijetim zahtjevima i drugim postupcima po
sluZzbenoj duzZnosti, u roku od 7 dana od dana donoSenja. Takode je potrebno da
se po analogiji uvedu odgovarajuce kaznene odredbe za nepostupanje po
odredbama koje se ti¢u javnosti i transparentnosti, za pravno lice i odgovorno
lice u pravnom licu.

2. Poslije ¢lana 65, potrebno je dodati novi ¢lan 65a (Zabiljezba gradevinske
dozvole) koji glasi:
“RjeSenje o izdavanju gradevinske dozvole upisuje se u G listu kao
zabiljeZba prava gradnje na parceli na kojoj je izdata gradevinska dozvola
i sadrzi podatke o: investitoru, tehni¢koj dokumentaciji, gradevinskoj
dozvoli, i drugim ¢injenicama od znacaja za upis zabiljeZbe.
Zabiljezba se upisuje po sluzbenoj duZnosti na osnovu rjeSenja organa
nadleZnog za izdavanje gradevinske dozvole.
Organ nadlezan za izdavanje gradevinske dozvole duZzan je da rjesSenje o
izdavanju iste dostavi Upravi za nekretnine.”
Obrazlozenje: U postupcima uredenja prostora i izgradnje objekata veoma je
bitno evidentiranje informacije o tome da li je na nekom zemljiStu izdato
odobrenje za gradenje, kako bi se izbjegle situacije vodenja razliitih postupaka
za isto zemljiSte (parcelu). Ova informacije je takode bitna i kod prometa
nepokretnosti. Naime gradevinska dozvola (odobrenje za vrSenje promjena u
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prostoru) definiSe, ne samo prava ve( i obaveze investitora u pogledu
sprovodenja rjeSenja. Ukoliko investitor ne ispuni obaveze iz rjeSenja o
izdavanju gradevinske dozvole i prometuje predmetno zemljiSte, potencijalnog
kupca dovodi u zabludu. Ovakvom zabiljeZbom bi navedene situacije bile
otklonjene.

Primije¢eno je da joS uvjek nije formiran aZuran katastar vodova (definisan
¢lanom 130 vaZecteg Zakona), pri ¢emu cijenimo da je razlog za to ne postojanje
Zakonom odredenog roka do kada se ti podaci u posjedu razli¢itih organa
moraju dostaviti Upravi, odnosno svi vodovi ukoliko ve¢ nisu evidentirani na
propisan nacin snimiti, kao i nedostatak adekvatne kazne za ne postupanje po
istom. U tom smislu predlazemo da se u ¢lanu 130, poslije stava 3 doda novi stav
koji glasi:

“Imaoci prava na vodovima duZni su da u roku od godinu dana od

formiranja katastra vodova izrade katastar svojih vodova (ili angazuju

nadleZnu instituciju...).”
ObrazloZenje: Prema vaZeCem zakonu »lzradu katastra vodova finansiraju
imaoci prava vodovag, Sto nije dovoljno, obzirom da imaocima nije dat rok ni
obaveza da isti izrade, iz kog razloga nije formiran Katastar vodova. Podaci o
vodovima, kao vrsti podataka o prostoru, su veoma bitni kako kod izrade
planskih dokumenata, tako i kod uredivanja gradevinskog zemljiSta. Katastar
vodova bi trebao da bude jedini pouzdani izvor informacija o postojanju i
karakteristikama izgradenih instalacija. Njegovim formiranjem steci ¢e se uslovi
za primjenu ¢lana 139 ovog zakona. Nepostojanjem katastra vodova lokalne
samouprave na godiSnjem nivou gube znacajna sredstva od »naknade za
koris¢enje opStinskih i nekategorisanih puteva, jer katastar vodova, kao jedini
mjerodavan podatak o njihovom postojanju, ne postoji.

PredlaZzemo da se izmjenom Zakona uvedu kaznene odredbe vezano za
sprovodenje nacela obaveznosti, odnosno primjenu ¢lana 13a ili stvoriti druge
mehanizme koji ¢e obezbijediti poStovanje ovog nacela.

ObrazloZenje: Obzirom da su podaci Uprave za nekretnine osnov za
ostvarivanje prihoda lokalne samouprave od poreza na nepokretnost, kao
prihoda koji je prepoznat kao osnov za njeno funkcionisanje, zakonom je
neophodno stvoriti mehanizme kojima ¢e imaoci prava na nepokretnostima biti
u obavezi da “podnesu zahtjev za upis prava svojine i drugih prava na
nepokretnosti koja se upisuju u katastar nepokretnosti”. Za adekvatnu primjenu
ovog cClana nepohodno je da kaznena mjera bude odredena da djeluje
destimulativno na imaoce prava na nepokretnostima koji na navedeni nacin
izbjegavaju pla¢anje poreza.

U dosadaSnjoj praksi se pokazalo da, iako je to Zakonom o uredenju prostora i
izgradnji objekata (¢lan 57 stav 3) i Zakonom o drZzavnom premjeru i katastru
nepokretnosti (Clan 137 stav 6) propisano kao obaveza, organ uprave nadlezan
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za poslove katastra i dalje ne prenosi plan parcelacije utvrden planskim
dokumentom na Kkatastarske planove, ¢ime se otezava postupak izdavanja
gradevinske dozvole i onemogucava zanteresovanim investitorima da u
poCetnoj fazi investiranja dodu do pouzdane informacije o moguénosti
realizacije planiranih sadrZaja na predmetnom zemlji$tu, odnosno moguénosti
kompletiranja urbanisticke parcele. Potrebne je da se osmisli nacin kako bi se
vaze¢i planski dokumenti u dijelu plana parcelacije prenijeli na katastarske
planove, ¢ime ¢e biti otklonjena jedna od znacajnih barijera koja se nalazi pred
investitorom u procesu izgradnje objekata. Predlazemo da se i u ovom bitnom
segmenu odgovaraju¢im izmjenama zakona propiSu kaznene odredbe za
nepostupanje po navedenim c¢lanovima zakona. Kao moguée rjeSenje
predlazemo da se razmotri moguénost da sastavni dio plana parcelacije u
planskom dokumentu bude Elaborat parcelacije, kojim bi se prakti¢no izvrsila
parcelacija i na osnovu koga bi se jasno mogli sagledati podaci vezani za
konflikte vlasnis$tva. Pri tome, Elaborat bi trebalo saciniti u fazi izrade Nacrta
planskog dokumenta, na osnovu zvanicne digitalne katastarske podloge i Plana
parcelacije predloZenog od strane obradivaca planskog dokumenta. Elaboratom
bi trebalo dati tabelarni prikaz planiranih urbanistickih parcela sa aspekta
svojinskih odnosa, odnosno podatke o povrSinama i vlasnistvu zemljiSta koje
ulazi u sastav svake urbanisticke parcele. Taj pregled bi tokom javnih rasprava
bio dat na uvid vlasnicima nepokretnosti, ¢ime bi se omogucilo da svaki
zainteresovani vlasnik bude sasvim precizno upoznat sa svojim eventualnim
budu¢im obavezama u rijeSavanju imovinsko-pravnih odnosa, te da u skladu sa
takvim saznanjima moZe da reaguje prigovorom kod obradivaca i narucioca
planskog dokumenta, imaju¢i u vidu da je shodno ¢lanu 59 Zakona, vlasnik
katastarske parcele duZan da trpi promjene granica urbanisticke parcele, prema
planu parcelacije. Cijenimo da bi navedeno rjesenje bilo korisno i za lokalne
samouprave, koje bi takode imale potpuno jasnu sliku o tome koje povrsine
zemljista treba da budu predmet eksproprijacije, a koje povrSine zemljista
kojima raspolaZe lokalna samouprava treba da budu predmet kupovine od
strane drugih vlasnika, radi kompletiranja urbanistickih parcela. Takode, veoma
je znacajno Sto bi se na navedeni nacin lako rijeSio i problem neznatnog
odstupanja granica urbanisticke parcele u odnosu na Kkatastarske granice,
obzirom da bi u fazi izrade Elaborata, obradivac izvrSio njihovo uskladivanje.
Elaborat bi se mjenjao u skladu sa izmjenama u Planu parcelacije, tokom izrade
planskog dokumenta, tako da nakon usvajanja Plana njegova konacna verzija,
kao sastavni dio Plana bude dostavljena Upravi za nekretnine na sprovodenje.
Time bi bio znatno bio smanjen obim posla Uprave za nekretnine u smislu ¢lana
57 stav 3, jer bi parcelacija tehnicki bila izvrSena u Elaboratu, a obaveza
nadleznih podrucnih jedinica Uprave bi bila da te promjene sprovedu, Sto se
sada i inace radi, samo u redovnim postupcima po zahtjevima vlasnika
nepokretnosti.

Takode, Zakonom treba definisati da Elaborat parcelacije, kao sastavni dio Plana
parcelacije, moZe biti izraden iskljucivo od strane geodetske organizacije koja
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pored licence izdate od Uprave za nekretnine posjeduje i licence koje su
predvidene ovim Zakonom, izdate od strane InZenjerske komore Crne Gore, ili
Ministarstva odrZzivog razvoja i turizma.

Predlazemo da se u potpunosti razdvoje nadleZnosti koje se odnose na
geodetske poslove u inZenjersko-tehnickim oblastima, u smislu da se Zakonom o
uredenju prostora i izgradnji objekata reguliSe sve $to je u vezi sa izgradnjom
objekata i izradom planske dokumentacije. Imaju¢i u vidu Ccinjenicu da
investitori i izvodaci radova u praksi ¢esto angazuju geodetske organizacije koje
posjeduju samo licence izdate od strane Uprave za nekretnine, a ne posjeduju
licence za izvodenje radova izdate od strane InZenjerske komore, bez zaposlenih
diplomiranih geodetskih inZenjera, ili sa inZenjerima koji nemaju poloZen
strucni ispit i nisu clanovi InZenjerske komore, cijenimo da je Zakonom
neophodno naglasiti da poslove definisane ¢lanom 109 stav 1 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata (,Investitor je duZan da prije pocetka gradenja
objekta obezbjedi obiljezavanje lokacije, regulacionih, nivelacionih i
gradevinskih linija.“) i ¢lanom 120 stav 2 tacka 7 istog zakona (elaborat
originalnih terenskih podataka izvedenog stanja ovjeren od strane licencirane
geodetske organizacije) mogu da obavljaju iskljucivo one geodetske organizacije
koje posjeduju licence i ovlasS¢enja propisana Zakonom o uredenju prostora i
izgradnji objekata. Time bi se utvrdio sistem odgovornosti za obavljanje
geodetske djelatnosti pri izgradnji objekata, jer je ¢lanom 135 stav 1 tacka 3
Zakona propisano da ¢e organ uprave oduzeti licencu ako "imalac licence
obavlja poslove suprotno odredbama ovog zakona koje se odnose na poslove za
koje je licenca izdata." U tom smislu predlazemo da se u okviru kaznenih
odredbi propiSu kazne za pojedince - fizicka lica sa ovlaséenjima, kako bi se
sprijeCile zloupotrebe od strane lica koja rade mimo propisa (nije delotvorno
samo oduzimanje licence geodetskoj organizaciji, obzirom da uopsSte nije
problem da se osnuje nova organizacija sa istim zaposlenim licem, koja nastavlja
rad mimo propisa).

Potrebno je detaljnije propisati - pojasniti ¢lan 174 stav 2 Zakona, iz razloga Sto
se u nekim opstinama, od strane podrucnih jedinica Uprave za neKkretnine,
dostavljanje lista nepokretnosti i kopija plana i dalje naplacuje, iako se navedena
dokumenta pribavljaju po sluZzbenoj duzZnosti.

PredlaZzemo propisivanje odredbe koja bi organima drZavne uprave i organima
lokalne uprave nadlezZnim za poslove uredenje prostora omogucila uvid u bazu
podataka Geodetsko- katastarskog informacionog sistema.
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9.

Imajuci u vidu potrebu da se evidentiraju postojeci objekti, bez obzira na to da li
su gradeni sa ili bez gradevinske dozvole i da li su na tudem zemljistu,
predlazemo da se u tekst Zakona unese norma koja propisuje obavezu
nadleZznog organa da u ovakvim slucajevima, u postupku upisa objekta u
katastar nepokretnosti, po sluZbenoj duZnosti upiSe teret “zabrana prometa” za
sve objekte ili djelove objekata za koje je evidentiran teret “nema gradevinsku

n o«

dozvolu”, “prekoracenje gradevinske dozvole” ili “gradenje na tudem zemljiStu”.

PREDSJEDNIK
Oliver Markovi¢, sr.
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