e

ZAJEDNICA OPSTINA CRNE GORE

\Odbor za prostorno planiranje
Broj: 06-41/18

Podgorica, 4. decembar 2018. godine

Odbor za prostorno planiranje Zajednice opStina Crne Gore, na sjednicama
odrZzanim 11.10.2018, 16.10.2018., 13.11.2018. i 27.11.2018. godine, razmatrao je
primjenu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, kao i sugestije pristigle od
lokalnih samouprava, kojim povodom je donio odluku da pokrene:

INICIJATIVU ZA
izmjene i dopune Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,SLlist CG“, br.64/17,44/181i63/18)

1. U ¢lanu 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG, br. 64/17,
44/18163/18) posle tacka 24 dodati novu tacku koja glasi:
»,24a) rekonstrukcija objekta u postoje¢cim gabaritima je izvodenje radova
rekonstrukcije na postojecem objektu izgradenom u skladu sa ranijim propisom
odnosno ranijim planskim dokumentom, a u cilju njegovog odrzavanja i koris¢enja;“

U ¢lanu 26 stav 2 posle rijeci: ,steCena prava“ dodati zarez i rijeci: ,kao ni na
rekonstrukciju objekta u postoje¢im gabaritima.”

U ¢lanu 90 stav 3 posle rjeci: ,€l. 89,91 i 92“ dodati rijeci: ,odnosno ¢lanom 109a“.

Posle ¢lana 109 dodati novi ¢lan koji glasi:
»,Rekonstrukcija objekta u postoje¢im gabaritima
do privodenja lokacije namjeni
Clan 109a

Na postojecem objektu c¢ija lokacija ili druga svojstva ne odgovaraju uslovima
vazeteg planskog dokumenta, moZe se u okviru postojeCeg gabarita vrsiti
rekonstrukcija koja je neophodna za odrzavanje i koriséenje objekta shodno njegovoj
namjeni, do privodenja te lokacije namjeni prema odgovarajuem planskom
dokumentu.

U slucaju iz stava 1 ovog c¢lana shodno se primjenjuju odredbe ¢lana 91 ovog
zakona.“

OBRAZLOZENJE: Potrebno je omoguciti pravni kontinuitet i obezbjediti isti obim
prava i vlasnicima objekata koji su bili izgadeni prije stupanja na snagu Zakona, a
naroCito u svijetlu ustavom zagarantovanog prava na mirno uzivanje imovine, u vise
faktickih situacija, iz koje ¢emo izdvojiti one koje se naj¢eSce pojavljuju u praksi:

1) u zastitnoj zoni u nacionalnim parkovima, gdje je zabranjena izgradnja novih
objekata, postoji jedan broj objekata koji su izgradeni prije proglasSenja tog podrucja
nacionalnim parkom. Vlasnici tih objekata nemaju moguénost izgradnje novih
objekata niti proSirenja postojecih, a isti Zive u njima. Iz tih razloga je potrebno
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omoguciti rekonstrukciju takvih objekata u postoje¢im gabaritima da ne bi doslo do
njihovog urusavanja;

2) kada je novim planskim dokumentom izvrsena prenamjena prostora na kojem
veC ima izgradenih objekata (na pr. novim planskim dokumentom su predvideni
poslovno komercijalni objekti, saobracajnice, sportski tereni i sl. a u samom prostoru
su neki drugi objekti, primjera radi: porodi¢no-stambeni), potrebno je dozvoliti
rekonstrukciju takvih objekata u postoje¢im gabaritima da ne bi doslo do uruSavanja
istih, do privodenja prostora namjeni u skladu sa vaze¢im planskim dokumentom;

3) kada se pristupi izradi izmjena i dopuna postojeceg planskog dokumenta ili
donoSenja novog za odredeni zahvat, obi¢no se donosi odluka o zabrani gradenja do
donoSenja planskog dokumenta. Ako se na tom prostoru nalazi objekat koji koji bi
mogao imati znacajnija oStecenja, ukoliko se ne odradi njegova rekonstrukcija,
potrebno je dozvoliti rekonstrukciju u postoje¢im gabaritima.

2. U ¢lanu 54 stav 2 poslije rijec¢i ,Ministarstvo” dodati rijeéi: ,za objekte nad kojima
imovinska prava i ovlas¢enja vrsi Vlada odnosno nadlezni organ lokalne uprave za
objekte nad kojima imovinska prava i ovlaséenja vrsi jedinica lokalne
samouprave."”

U stavu 3 posle rijeci: ,javnog konkursa“ dodati zarez i rijeci: ,kao i vrstu objekata za
koje se obavezno raspisuje javni konkurs®.

OBRAZLOZENJE: Zakonom o drZavnoj imovini je propisano da opstina raspolaZe sa
opsStinskom imovinom nad kojom vrsi imovinska i svojinska prava, te da su ta prava
ogranicena jedino u dijelu davanja saglasnosti na otudenje nepokretnosti, ali ne u
dijelu sticanja imovinskih prava nastalih po osnovu gradenja nepokretnosti. Imajuci
to u vidu, a i Ustavom garantovanu samostalnost u vrSenju poslova iz svoje
nadleZnosti (¢lan 117 Ustava), potrebno je ovlastiti nadleZni organ lokalne uprave za
sprovodenje javnog konkursa za idejno arhitektonsko rjeSenje za objekte lokalne
samouprave. Pored toga, stav 1 predmetnog ¢lana je neprecizan, pogotovo u odnosu
na nadleZnosti koje ima lokalna samouprava u dijelu komunalnog opremanja
gradevinskog zemljista. Na osnovu stava 1 trebalo bi raditi idejno arhitektonsko
rjeSenje na primjer za saobracajnice, vodovodnu infrastrukturu, komunalnu
infrastrukturu i sl. Imaju¢i prethodno u vidu, potrebno je u stavu 3 utvrditi pravni
osnov da se podzakonskih aktom preciziraju vrste objekata za koje se obavezno
izraduje idejno arhitektonsko rjesenje.

3. U ¢lanu 82 stav 1 posle rije¢i ,misljenja“ dodaje se zarez i rijeci: ,dokaz o pravu

svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenju na zemljiStu ili postojanje
prava svojine na objektu, odnosno drugog prava na gradenje, ako se radi o
rekonstruciji objekta“.
OBRAZLOZENJE: Imajuéi u vidu da je gradevinska dozvola, kao upravni akt, ukinuta
te da je teret odgovornosti u pogledu ispunjenosti zakonskih zahtjeva prenijet na
profesiju, neophodno je obezbjediti da se pravovremeno (prije pocetka gradenja
odnosno rekonstrukcije objekta) obezbijedi joS jedan stepen zaStite ustavom
garantovanog prava na mirno uZivanje imovine. Ovo narocito imaju¢i u vidu
ogranicen broj nadleZnih inspektora.

4. U ¢lanu 87 u stavu 5 tacka 2 nakon rijeci ,sa urbanisti¢kim projektom iz ¢lana 45 ovog
zakona“ dodati zarez i rijeci: ,odnosno sa vaze¢im planskim dokumentom,”.
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ALTERNATIVA: Ovu materiju urediti u prelaznim odredbama na nacin Sto bi se posle
¢lana 238 dodao novi ¢lan koji glasi:
,Uskladenost idejnog rjeSenja sa vazec¢im planskim dokumentom
Clan 238a
Izuzetno od odredbe c¢lana 87 stav 5 tacka 2 ovog zakona, a do donoSenja
urbanistickog projekta, glavni drZavni arhitekta odnosno glavni gradski arhitekta
provjerava usaglasenost idejnog rjeSenja sa vaZe¢im planskim dokumentom.“

Posle stava 5 dodaje se novi stav koji glasi:

,Uz zahtjev za davanje saglasnosti iz stava 5 tacka 1 ovog ¢lana dostavlja se i elaborat
parcelacije.”

OBRAZLOZENJE: Potrebno je stvoriti uslove da se i u prelaznom periodu do
donoS$enja plana generalne regulacije i urbanistickih projekata, obezbjedi da se prati
usaglaSenost idejnog rjeSenja sa UTU-ima vaZeceg planskog dokumenta. Pored toga,
predmetnim ¢lanom utvrduje se duZnost drZavnog odnosno glavnog gradskog
arhitekte da daje saglasnost na idejno rjesenje zgrade, trga i ostalih javnih povrSina u
naseljima, kao i da provjerava usaglaSenost idejnog rjeSenja sa urbanistickim
projektom. Kako se idejnim rjesenjem (¢lan 76) utvrduje, izmedu ostalog, uklapanje
objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima, kao
i uslovi i rjeSenja prikljuenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu
infrastrukturu, nije moguce utvrditi usaglaSenost ovih elementima sa zadatim
uslovima, bez sagledavanja elaborata parcelacije.

5. U ¢lanu 109 posle stava 2 dodaje se novi stav koji glasi:
»,Nacin izrade i blizi sadrzaj elaborata odrZavanja objekta iz stava 1 ovog Clana,
propisuje Ministarstvo.”
OBRAZLOZENJE: Imajudi u vidu da su za sve vrste tehni¢ke dokumentacije iz ¢lana 75
ovog zakona donesSena podzakonska akta, smatamo da bi bilo potrebno isto to uraditi
i za ovu vrstu tehni¢ke dokumentacije.

6. U ¢lanu 117 stav 2 u tacki 2 posle rijedi: ,organa za tehnicke uslove” zarez i rije¢ ,i“
brisu se, na kraju tacke 3 tacka se briSe, a dodaje se zarez i rijeci ,i“
Posle tacke 3 dodaje se nova tacka koja glasi:
,4) dokaz o uredivanju odnosa u pogledu pla¢anja lokalne komunalne takse odnosno
potvrdu nadleZnog organa lokalne uprave da se za odnosni privremeni objekat ne
placa lokalna komunalna taksa.”
OBRAZLOZENJE: Lokalne komunalne takse za zauzimanje javnih povrsina, izmedu
ostalog, postavljanjem objekata privremenog karaktera su uvedene Zakonom o
lokalnim komunalnim taksama. Mehanizam koji je obezbjedivao naplatu ovog
fiskaliteta, bilo je odobrenje za postavljanje odnosno gradenje objekta privremenog
karaktera, koje se izdavalo na osnovu opStinske Odluke o postavljanju odnosno
gradenju i uklanjanju privremenih objekata montaZznog karaktera. Danom stupanja
na snagu Programa privremenih objekata, donesenog u skladu sa vaze¢im Zakonom
o planiranju prostora i izgradnji, predmetne opStinske odluke ¢e prestati da se
primjenjuju a samim tim i zaStitni mehanizmi za ubiranje ovog opStinskog prihoda,
od kojeg opStine na godi$Snjem nivou prihoduju oko 5.000.000,00€.
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7. U ¢lanu 153 stav 1 mijenja se i glasi: ,Bespravnim objektom osnovnog stanovanja
smatra se objekat ili posebni dio bespravnog objekta namjenjen stanovanju neto
povrSine do 200m?, u kojem stanuje vlasnik bespravnog objekta i ¢lanovi njegovog
porodi¢nog domacinstva, koji imaju previbaliSte u mjestu u kojem je izgraden objekat,
ako vlasnik i ¢lanovi njegovog porodi¢nog domacinstva nemaju u svojini drugi
stambeni objekat na teritoriji Crne Gore, odnosno ako zbir povrsina drugog
stambenog objekta kojeg imaju u svojini na teritoriji Crne Gore i bespravnog
objekta odnosno posebnog dijela bespravnog objekta nije vec¢i od 200m? neto
gradevinske povrsine.”

U ¢lanu 158 stav 5 alineja 3 na kraju teksta dodati rijeci: ,odnosno da zbir povrsina
drugog stambenog objekta kojeg imaju u svojini na teritoriji Crne Gore, a koji je
podoban za upotrebu, i bespravnog objekta odnosno posebnog dijela bespravnog
objekta nije veci od 200m? neto gradevinske povrsine"“.

OBRAZLOZENJE: Praksa je pokazala da ima znacajan broj slu¢ajeva u kojima
podnosilac zahtjeva, odnosno njegovi ¢lanovi domacinstva imaju u svojini/susvojini
stambeni prostor i po nekoliko mZ2, kojima ne mogu zasigurno rjesiti stambeno pitanje,
a koji ih onemogucava da ostvare benefite koje zakon pruZza vlasnicima bespravnih
objekata osnovnog stanovanja. Pored toga, praksa je takode pokazala da ima dosta
bespravnih objekata kolektivnog stanovanja €ija je neto gradevinska povrsina veca od
200m?, ali posebne stambene jedinice, pojedinacno gledano, su manje od naznacene
povrsine, pa se vlasnici tih posebnih stambenih jedinica dovode u neravnopravan
poloZaj u odnosu na vlasnike stambenih jedinica individualnog stanovanja. Sa tih
razloga, predlaze se dato rjeSenje. Ovo narocito, imajuci u vidu obaveze u pogledu
dokumentacije koje treba da obezbjede i ¢iju izradu treba da finansiraju, kao i u
pogledu povoljnosti u pla¢anju naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista i otkupa zemljiSta u drZzavnoj svojini.

8. U ¢lanu 154 stav 4 posije rijeci: ,u skladu sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima“
dodati rijeci: ,odnosno smjernicama za legalizaciju objekata“.
OBRAZLOZENJE: Vlada Crne Gore i jedinice lokalne samouprave su u proteklom
periodu uloZila znacajna sredstva za izradu prostorno-planske dokumentacije, u ¢ijoj
izradi je kao posebni zadatak bilo analiziranje stanja optereenosti prostora
bespravnim objektima i sagledavanja uslova za njihovu legalizaciju. U tom pogledu,
svi objekti koji su mogli biti uklopljeni, a da ne naruSavaju osnovnu razvojnu
koncepciju planskog dokumenta su i uklopljeni. Shodno tome, odnosna planska
dokumenta su dala smjernice za legalizaciju bespravnih objekata. Kako vecina
bespravnih objekata ne ispunjava neki od urbanistickih parametara, iako su
prepoznati vaze¢im planskim dokumentom, isti ne mogu biti legalizovani do
donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore. Ova problematika se ne moze
sagledati ni na koji drugi na¢in sem na nacin kako su to sagledala vaZeca planska
dokumenta, Sto znaci da je objekat tu gdje jeste. Imajuci prethodno u vidu, potrebno
je omoguciti da se i u ovom periodu (tj. prije donoSenja plana generalne regulacije)
omoguci legalizacija objekata koji su izgradeni u skladu ili sa osnovnim urbanistickim
parametrima ili sa smjernicama za legalizaciju. Pored toga, odredeni broj planskih
dokumenata nije razradio svih pet osnovnih urbanistickih parametara, te bi za te
obuhvate bila onemogucena legalizacija svih bespravnih objekata.
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9. U ¢lanu 156 stavu 2 rijedi: ,elaborat premjera izvedenog stanja izgradenog objekta“

zamjeniti rijeCima: “elaborat premjera bruto povrsina i neto povrsina izvedenog
stanja izgradenog objekta sa situacijom objekta i sa koordinatama objekta na
katastarskoj parceli”.
OBRAZLOZENJE: Elaborat premjera bruto povrsina bespravnog objekta je jedini
moguc¢i dokument na osnovu kojeg se moze utvrditi da li je postojeci objekat na
terenu izgraden u skladu sa osnovnim urbanistickim parametrima. S druge
strane, zakon je propisao da se naknada za komunalno opemanje gradevinskog
zemljista obracunava na osnovu neto povrsina bespravnog objekta (¢lan 164 stav
4). Sa tih razloga, neophodno je da se kao dokaz uz zahtjev za legalizaciju dostavljaju,
kako premjeri bruto povrsina, tako i premjeri neto povrsina. Praksa je pokazala, da
geodetske organizacije razliCito postupaju. Tako ima geodetskih oraganizacija koje su
vrsile premjer obje vrste povrs$ina, ali veéi broj geodetskih organizacija je izradivalo
elaborate samo u neto povrSinama. Imajuéi to u vidu, potrebno je ovu materiju
nedvosmisleno urediti zakonskim tekstom. U prilog utvrdivanja obaveze izrade obje
vrste premjera ide i Cinjenica da je Zakonom o regionalnom vodosnabdjevanju
propisano da se posebna naknada obracunava na osnovu bruto povrsine objekta.

10. U ¢lanu 157 stav 2 rijeti: ,koji je izgraden u skladu sa osnovnim urbanisti¢kim
parametrima vazecCeg planskog dokumenta donesenog do stupanja na snagu ovog
zakona,“ zamijeniti rije¢ima: ,koji je izgraden u skladu sa osnovnim urbanisti¢kim
parametrima odnosno smjernicama za legalizaciju vaZeceg planskog dokumenta
donesenog do stupanja na snagu ovog zakona odnosno planskog dokumenta iz ¢l.
217,218i 219 ovog zakona,"”.

OBRAZLOZENJE: Vidi obrazloZenje za tacku 7. Pored toga, potrebno je napraviti i
adekvatnu vezu i sa planskim dokumentima donijetim u prelaznom periodu od
stupanja na snagu zakona do donoSenja plana generalne regulacije.

11. U ¢lanu 158 stav 4 posle rijedi: ,u kojem se ne obavlja djelatnost,” dodati rijeci:
,Kao i za pomo¢ni objekat".
OBRAZLOZENJE: Imaju¢i u vidu da pomo¢ni objekti nijesu namjenjeni za kori§éenje
od strane veceg broja lica, smatramo da bi bilo opravdano da se trosak za izradu
analize stabilnosti i podobnosti objekta za upotrebu smanji na nacin Sto bi se ukinula
obaveza izrade iste za ove vrste objekata.

12. U ¢lanu 168 stav 1 rije¢i: ,koji je evidentiran na orto-foto snimku,“ brisati.

Ust. 1, 21 6 rijecCi: , iz ¢lana 234" zamijeniti rije¢ima: ,iz ¢lana 235

OBRAZLOZENJE: Naknada za kori$¢enje prostora uvedena je iz dva razloga: (1) kao
sredstvo pritiska na vlasnike bespravnih objekata da iniciraju postupak legalizacije i
(2) kao zaStitna mjera od dalje bespravne gradnje, tj. bespravne gradnje nakon
izrade orto-foto snimka. PredloZenim brisanjem dijela stava 1 predmetnog ¢lana
obezbjeduje se sprovodenje drugog razloga uvodenja naknade za koriS¢enje prostora.
Kod predloga druge izmjene u pitanju je ispravka tehnicke greske, koja moze skupo
kostati lokalne samouprave. Naime, zakonom zahtjeva da se lista objekata za koje e
se utvrdivati godi$nja naknada za koris¢enje prostora sacinjava za objekte koji nijesu
podnijeli zahtjev u roku iz ¢lana 234. Kako ¢lan 234 ne definiSe nikakav rok, tehnicki
nije izvodljivo da ijedan objekat bude predmet liste koja treba da se sacini. Neka Sto
na ovaj nacin lokalne samouprave ne mogu da uberu naknadu, ve¢ ako bi i pokusSale
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bile bi izloZene znacajnim troSkovima za naknade advokatskih troskova po Zalbenim
postupcima. Primjera radi, neuskladenost Zakona o poreskoj administraciji i Zakona
o upravnom postupku, kosSta Glavni grad svake godine oko 150.000,00€ za naknade
advokatskih troSkova u postupku administriranja poreza na nepokretnosti.

13. U ¢lanu 217 stav 1 rije¢i: ,do 31. decembra 2018. godine,” zamijeniti sa rije¢ima:
,do donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore,“
OBRAZLOZENJE: Clanom 217 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
propisano je da Ce se planksi dokumenti Ccija je izrada i donoSenje zapoceta do dana
stupanja na snagu ovog zakona donijeti najkasnije do 31. decembra 2018. godine, u
skladu sa zakonom po kojem je postupak zapocet, te da se nakon isteka predmetnog
roka po sili zakona obustavlja izrada planskog dokumenta. Kako je u fazi izrade
znacajan broj lokalnih planskih dokumentata od c¢ijeg donoSenja zavisi dalji
ekonomski i ukupni razvoj podrucja koja se razraduju planom, ukazujemo na
neophodnost produZenja roka za donoSenje predmetnih planskih dokumenata.
Imajuci u vidu da je ocekivano vrijeme donoSenja plana generalne regulacije Crne
Gore tokom 2020. godine, te da c¢e raspoloZivi kapaciteti drzavne uprave biti
usmjereni na njegovo donosSenje, potrebno je omoguciti konitinuitet prostornog
planiranja na podruc¢jima u zahvatu predmetnih lokalnih planskih dokumenata.
PredloZena duZina roka je data na osnovu ranijeg iskustva, a u vezi sa kraé¢im
produZenjima roka za donosenje zapocetih planskih dokumenata, koja su pokazala da
se samo iscrpljuju kapaciteti i to podjednako na drzavnom nivou, na lokalnom nivou,
kao i kapaciteti obradivaca planova, svjesni Cinjenice da je sprovodenjem zakonom
propisane procedure za izradu planova u takvim rokovima nemoguce. U tom
kontekstu za jedinice lokalne samouprave je jedino prihvatljivo rjeSenje da se rok za
donoSenje zapocetih planskih dokumenata produzi do donoSenja plana generalne
regulacije Crne Gore ¢ime bi se u potpunosti obezbijedio kontinuitet prelaska sa stare
na novu generaciju planskih dokumenata.

14. Posle ¢lana 235 dodati novi ¢lan 235a koji glasi:
,Clan 235a

Zahtjev za legalizaciju bespravnog objekta moZe se podnijeti nadleZnom organu
lokalne uprave u roku od dana objavljivanja orto-foto snimka na geo-portalu Katastra
do dana donosenja plana generalne regulacije Crne Gore.

Na bespravne objekte iz stava 1 ovog ¢lana za koje se donese rjeSenje o legalizaciji,
nece se primjenjivati odredbe €lana 168 ovog zakona.”
OBRAZLOZENJE: Rok za predaju zahtjeva za legalizaciju objekata istekao je 16. jula
2018. godine. U jednom broju opStina gradani su podnosili zahtjeve i po isteku roka,
dok je u svim opStinama pojacano interesovanje vlasnika bespravnih objekata koji
nijesu iz odredenih razloga predali zahtjeve u zakonskom roku. Kako je krajnji cilj
legalizacije da se uredi stanje u prostoru, smatramo opravdanim zahtjeve gradana za
produZenje roka za legalizaciju. Treba imati u vidu da se ovaj predlog odnosi samo na
objekte koji se nalaze na orto-foto snimku koji se radi za potrebe legalizacije, a
nikako za eventualne novo-sagradene objekte. Rok za predaju zahtjeva za legalizaciju
je predloZen kako bi nesumnjivo mogao da obuhvati ljetnji period kada dijaspora sa
sjevera i strani drZavljani koji posjeduju nekretnine na primorju dominantno borave
u Crnoj Gori.
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15. U ¢lanu 240 stav 1 posle rijeti: ,naknadu za komunalno opremanje gradevinskog

zemljista“ dodati rijeci: ,0dnosno naknadu za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista za bespravne objekte”.
OBRAZLOZENJE: Imajudi u vidu da je vlasnik bespravnog objekta u postupku njegove
legalizacije podnio svoj dio odgovornosti i opterecenja za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta, nelegitimno je od njega zahtjevati da pla¢a drugu vrstu
nameta koji sluZzi istoj namjeni.

16. Clan 239 izmijeniti tako da glasi:

»Za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, do donoSenja plana generalne
regulacije Crne Gore, investotor placa naknadu odnosno oslobada se placanja
naknade u skladu sa ovim ¢lanom i Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata
(,SLlist CG“, br. 51/08, 34/11, 35/13 1 33/14).

Visina naknade iz stava 1 ovog c¢lana utvrduje se u zavisnosti od stepena
opremljenosti gradevinskog zemljiSta, ucesc¢a investitora u komunalnom opremanju i
dr.

[zuzetno od stava 1 ovog ¢lana, investitor ne pla¢a naknadu za objekte od opSteg
interesa iz Clana 7 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG*, br.
51/08,34/11,35/13133/14).

Lokalna samouprava moZe, pored sluajeva iz stava 3 ovog clana, propisati
djelimicno ili potpuno oslobadanje od pla¢anja naknade za odredene vrste objekata.

Naknadu iz stava 1 ovog ¢lana utvrduje nadleZni organ lokalne uprave rjeSenjem.

Na rjeSenje iz stava 6 ovog ¢lana mozZe se izjaviti Zalba Ministarstvu.

Za oslobadanje od pla¢anja naknade iz stava 1 ovog €lana revident daje izjavu o
ispunjenosti uslova za oslobadanje od pla¢anja naknade, koju prilaze u sklopu
dokumentacije za prijavu gradenja.

Za primarne ugostiteljske objekte privremeno oslobadanje od pla¢anja naknade iz
stava 1 ovog c¢lana vrsi se na osnovu provjere ispunjenosti uslova zahtjevane
kategorizacije koju vrsi revident u postupku revizije tehnicke dokumentacije.

Za primarne ugostiteljske objekte konac¢no oslobadanje od placanja naknade iz
stava 1 ovog ¢lana vrsi se na osnovu kategorizacije objekta utvrdene u skladu sa
zakonom kojim se ureduju uslovi za obavljanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti.

Naknada iz stava 1 ovog ¢lana ne obracunava se za podzemne etaZe.

Sredstva od naknade iz stava 1 ovog ¢lana uplacuju se na poseban racun budzeta
jedinice lokalne samouprave i mogu se Kkoristiti samo za pripremu i komunalno
opremanje gradevinskog zemljista na prostoru na kojem se objekat gradi.

[zuzetno od stava 11 ovog €lana, sredstva od naknade iz stava 1 ovog ¢lana mogu
se koristiti za pripremu i komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta drugih
prostora, ako je prostor na kojem se objekat gradi u potpunosti komunalno opremljen.

Jedinica lokalne samouprave duzna je da postojecu odluku o komunalnom
opremanju gradevinskog zemljiSta uskladi sa odredbama ovog ¢lana u roku od 60
dana od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Do uskladivanja odluke iz stava 13 ovog ¢lana primjenjuju se vaZzece odluke o
naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista.

Odredbe st. 3 i 4 ovog ¢lana ne odnose se na bespravne objekte.”
OBRAZLOZENJE: Clanom 239 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata uredena
je naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista kao prihod koji ima namjenu
komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta kao conditio sine qua non bilo koje
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investicije. U stavu 239 utvrdeno je: ,Za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta,
do donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore, investitor placa naknadu odnosno
oslobada se pla¢anja naknade u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("SluZbeni list CG", br. 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14).“ Naknada za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta bila je uvedena i uredena ¢lanom 66 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 51/08, 34/11, 35/13 i
33/14). Medutim, ¢lan 66 je prestao da vaZi 14. oktobra 2017. godine Sto se
nedvosmisleno moze utvrditi na osnovu ¢lana 244 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata: ,Danom stupanja na snagu ovog zakona prestaje da vazi Zakon o
regularizaciji neformalnih objekata ("Sluzbeni list CG", br. 56/16,13/17147/17) i Zakon
o uredenju prostora i izgradnji objekata ("SluZzbeni list CG", br. 51/08, 34/11, 35/13 i
33/14), osim odredbi Cl. 7, 16, 63, 64, 65, 67, 67a i 162c koje ¢e se primjenjivati do
donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore.“ Na osnovu prethodnog, prestao je
pravni osnov po kom se objekti od opsteg interesa mogu osloboditi od plaéanja
naknade, kao i mogucnost opstina da utvrde adekvatne visine naknada prema vrstama
objekata, ¢ime se onemogucéavaju opstine da na principima pravicnosti utvrduju
visinu naknade, a imaju¢i u vidu da od vrste objekta zavisi i potreba komunalne
spremnosti, a samim tim i neophodni troskovi za obezbjedivanje adekvatne komunalne
infrastrukture.

17. Dodati dva nova ¢lana koja glase:
,Clan x1

Podzakonski akti donijeti na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sl.list Crne Gore", br. 64/17, 44/18 i 63/18) uskladice se sa odredbama
ovog zakona u roku od dana od stupanja na snagu ovog zakona.

Podzakonski akt iz ¢lana 109 stav 2 donijece se u roku od ___ dana od stupanja na
snagu ovog zakona.

Clan x2

Postupci zapoceti po odredbama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,SLlist Crne Gore“, br. 64/17 , 44/18 i 63/18) nastavice se po odredbama ovog
zakona.”
OBRAZLOZENJE: Predlozene izmjene i dopune imaju uticaja na Pravilnik o obrascima
zahtjeva, prijava i izjava u postupku izgradnje objekata (,,Sl.list CG“, br.70/17160/18)
i Pravilnik o obrascima u postupku legalizacije bespravnih objekata (,,Sl.list CG*, broj
67/17), pa je potrebno njihovo usaglasavanje. Takode, predloZeno je donoSenje
Pravilnika o elaboratu odrzavanja objekta, pa je potrebno utvrditi rok za njegovo
donoS$enje.
Kako znacajan dio predloZenih izmjena i dopuna ima za cilj da se pojednostavi
postupak legalizacije, smatrali smo neophodnim da se utvrdi odredba po kojoj ¢e
predloZene izmjene i dopune imati uticaj na ve¢ podnijete zahtjeve za legalizaciju
bespravnih objekata.

Pored gore-navedenih pitanja, jedinice lokalne samouprave su iskazale zabrinutost ili
odredene poteskoce u primjeni sledecih ¢lanova:

1. Cl. 49 (Elaborat parcelacije) i 52 (Kompletiranje urbanisticke parcele) su
prilicno nejasni, te je potrebno posebnu paznju ovim pitanjima posvetiti u fazi
pripreme i donoSenja plana generalne regulacije, a imajuci u vidu da se njima utice
na pravo mirnog uzivanja imovine.
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2. Clan 56 (DrZavne smjernice razvoja arhitekture) - imaju¢i u vidu da je znac¢ajan
dio poslova glavnog drZzavnog arhitekte prenijet na lokalni nivo, smatramo
potrebnim da se nacrt Drzavnih smjernica razvoja arhitekture dostave Zajednici
opStina Crne Gore i jedinicama lokalne samouprave na davanje misljenja.

3. Clan 152 (Pojam bespravnog objekta) potrebno je dati lokalnim samoupravama
tumacenje stava 1 u smislu za koje obuhvate kojih planskih dokumenata donijetih
na osnovu kojih zakona i u kom vremenskom razdoblju je bilo obavezno izdavanje
gradevinske dozvole.

Pored toga, stav 9 potrebno je terminoloski uskladiti sa pojmovima iz Pravilnika o
blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima. Ovo
imajuci u vidu da je odreden broj vlasnika bespravnih objekata podnio zahtjeve za
legalizaciju objekata koji bi se uslovnho mogli podvesti pod pojmom ,poslovni
objekat” ali nijesu prepoznati u klasifikaciji stava 9 predmetnog ¢lana (pr. vjerski
objekti, ekonomski objekti u funkciji poljoprivredne proizvodnje, sportski objekti
i dr.). Takode, neprecizno definisanje pojma bespravnog poslovnog objekta
onemoguci Ce jedinice lokalne samouprave da uvedu naknadu za koriS¢enje
prostora za te bespravne objekte.

Takode, potrebno je taksativno nabrojati pomo¢ne objekte koji mogu biti predmet
legalizacije, obzirom da saglasno tumacenju Ministarstva odrZivog razvoja i
turizma, predmet legalizacije su i sve vrste/tipovi pomo¢nih objekata, Sto nas kao
postupajuci organ dovodi u nedoumicu koja dokumentacija se prilaze uz zahtjev
za legalizaciju ograde/potpornog zida, obzirom da se tzv. objekti urednja terena
ne knjiZe.

4. Clan 161 (Projekat izvedenog stanja bespravnog objekta) - U stavu 1 utvrdeno
je da sadrZaj projekta izvedenog stanja bespravnog objekta zavisi od povrsine,
vrste i namjene objekta. Kako nije prezicirano na koji nac¢in navedeni elementi
uticu na sadrZaj projekta, takav projekat treba da sadrzi sve posebne djelove kao
i glavni projekat za izgradnju. Imajuci prethodno u vidu, potrebno je precizirati za
koje vrste objekata nije potreban cjelokupan navedeni sadrzaj u tackama od 1 do
4 predmetnog stava.

5. Clan 162 (Legalizacija objekta koji se sastoji od vise posebnih djelova) - Stavom
1 propisuje se da se za bespravni objekat, koji se sastoji od vise posebnih djelova,
na kojima je ustanovljeno pravo svojine razlicitih vlasnika, dokazi iz ¢lana 158 stav
1 tacka 1 i tac. 4 do 8 ovog zakona, shodno veliCini objekta, dostavljaju za cijeli
objekat, a dokazi iz €lana 158 stav 1 tac. 2 i 3 ovog zakona samo za posebni dio,
dok je stavom 4 propisano da se za objekat iz stava 1 ovog €lana, naknada za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta iz ¢lana 164 ovog zakona i posebna
naknada iz ¢lana 165 ovog zakona obracunava i naplacuje pojedinacno za posebne
djelove objekta (stanove, poslovne prostore, garazu i dr.), a za zajednicke djelove
objekta srazmjerno vlasni¢ckom udjelu.

Ovo zakonsko rjeSenje je potrebno revidovati iz razloga Sto su podnijeti zahtjevi
za legalizaciju pokazali da postoji znacajan broj bespravnih kolektivnih stambenih
objekata izgradenih prije viSe od 20 godina u kojima sada zivi veci broj stanara,
pri cemu je investitor lice koje viSe nema vlasni¢kih prava u samom objektu, pa
samimi tim ni zakononskih obaveza u postupku legalizacije objekta, a za same
objekte ne postoji projektna dokumentacija, pa u situaciji kada je samo nekoliko
vlasnika stanova podnijelo zahtjeve za legalizaciju posebnog djijela objekta, isti
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nemaju finansijskih moguénosti da obezbijede zakonom propisanu
dokumentaciju.

Takode, odredeni broj investitora posjeduje projektnu dokumentaciju iz ranijeg
perioda na osnovu koje su prije 10, 20 ili viSe godina izgradili bespravne objekte,
pa se postavlja pitanje da li se moZe izmijeniti zakon na nacin da se omoguci
prihvatanje takve projektne dokumentacije, uz obavezu investitora da pribavi od
ovlas¢enog pravnog lica izjavu da je sada izgradeni objekat na terenu u skladu sa
odnosnom projektnom dokumentacijom, imajuci u vidu da su se u meduvremenu
viSe puta mijenjali tehni¢ki normativi i standardi utvrdeni Pravilnikom o izradi
tehnicke dokumentacije. Ovo rjeSenje se predlaze da bi se umanjili troskovi
podnosioca zahtjeva za legalizaciju.

6. Clan 167 (Uskladivanje spoljnog izgleda bespravnog objekta) - Postavlja se
pitanje sprovodivosti ovog ¢lana prema pravilima struke, imaju¢i u vidu da na
terenu postoji znacajan broj ,kic¢astih“ objekata. Pored toga, uskladivanje spoljnog
izgleda podrazumijeva, u odredenim slucajevima, i gradevinske invervencije ve¢ih
razmjera, paje potrebno ovim ¢lanom definisati da li je potrebna dodatna tehnicka
dokumentacija i koja.

7. Treba detaljno razmotriti sve rokove utvrdene u poglavlju X. Legalizacija
bespravnih objekata, imajuci u vidu da je znacajan broj rokova bio povezan sa
pretpostavkom da ¢e orto-foto snimak biti operativan prije stupanja na snagu
zakona, a da isti jo$ uvijek nije dostupan, kao i zbog Cinjenice da je broj zahtjeva
bio izuzetno veliki u odnosu na brojnost amdinistracije kako na centralnom tako i
na lokalnom nivou, te nije mogucée ispoStovati iste.

8. Clanom 237 (Gradenje na dijelu urbanisticke parcele) nije zasticeno pravo
vlasnika preostalog dijela urbanisticke parcele u dijelu njegovih legitimnih
ocekivanja u odnosu na Ustavom zagarantovano pravo na mirno uzivanje i
plodouZivanje svoje imovine, te sa tih razloga treba razmotriti predmetni lan i
utvrditi adekvatan mehanizam zaStite.

9. Cjelokupni koncept zakonskih rjeSenja koja se odnose na izgradnju objekata i
sprecavanje bespravne gradnje pociva iskljucivo na urbanisticko-gradevinskoj
inspekciji, te sa tih razloga apelujemo da se u Sto skorijem roku znaéajnije osnaze
njeni kapaciteti.

10. Potrebno je utvrditi novi rok za donosenje programa privremenih objekata,
imajudi u vidu da se dugo cekalo na podzakonski akt kojim ¢e se urediti vrste
bespravnih objekata, te da je isti donijet u julu ove godine, Sto je onemogucilo
lokalne samouprave da blagovremeno pripreme pomenuti dokument. Novi rok je
potreban i za donoSenje plana privremenih objekata za podrucje morskog dobra.

PREDSJEDNIK ODBORA
Sekretarka Odbora Nebojsa Adzi¢, sr.
Sanja Zivkovié, sr.
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