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PREDGOVOR

Postovane c¢lanice,

Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Zakonom o lokalnoj samoupavi
utvrdeno je da lokalna samouprava, u okviru sopstvenih poslova, ureduje gradevinsko
zemljiste. Za finansiranje ovih posla, Zakonom je propisana naknada za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta, koja je namjenski prihod jedinica lokalne samoupave,
do donoSenja Plana generalne regulacije, kada ¢e biti supstuisana sa novim prihodima:
naknadom za uredenje i gradskom rentom.

Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
izmijenjen je pravni okvir za uredivanje pitanja nacina i uslova ubiranja naknade za
komunalno opremanju gradevinskog zemljiSta, sa ovlaS¢enjem lokalnim samoupravama da
bliZe urede ova pitanja.

U cilju pomo¢i opstinama da urede ovo pitanje, Zajednica opsStina je pripremila
Model Odluke o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista. lako
sustinskih izmjena propisa u odnosu na vazecu Odluku nema, opredjelili smo se da se
pripremimo Model nove Odluke, uvazavaju¢i okolnost da se promjenio pravni osnov za
donosSenje ovog propisa. Model Odluke je raden na osnovu ranije uradenog Modela Odluke
o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista.

Model Odluke ima za cilj da pomogne da se utvrde smjernice i principi po kojima ¢e
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 obezbjedivanje uslova za kvalitetnije uredenje prostora
opstine, odnosno unapredenje uslova i kvaliteta Zivota gradana.

S postovanjem,

GENERALNI SEKRETAR
Refik Bojadzi¢, s.r.
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Na osnovu ¢lana 239 stav 19 i ¢lana 240a stav 2 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), ¢lana 27
tacka 5, ¢lana 28 tacka 2 i ¢lana 38 stav 1 tac. 2 i 8 Zakona o lokalnoj samoupravi
(,Sluzbeni list CG“, br. 2/18, 34/19 i 38/20) i c¢lana 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 , ha sjednici odrzanoj dana 2020.

godine, donijela je

ODLUKU

o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista

I OSNOVNE ODREDBE
Clan 1
Ovom odlukom propisuju se visina, uslovi, nacin, rokovi i postupak pla¢anja naknade
za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta, kao i dokaze za ostvarivanje prava na
umanjenje naknade.
Clan 2
(1) Priprema i komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta (u daljem tekstu:
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta) vrsi se u skladu sa Programom uredenja
prostora, odnosno Planom komunalnog opremanja.
(2) Za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta plac¢a se naknada.

II USLOVI I VISINA
Clan 3

(1) Naknadu za komunalno opremanje gradevinskog zemljista (u daljem tekstu:
naknada) placa investitor.

(2) Naknada se utvrduje u zavisnosti od: stepena opremljenosti gradevinskog
zemljista; prosjecnih troSkova komunalnog opremanja; zona; vrste objekta; i uceSca
investitora u komunalnom opremanju gradevinskog zemljista.

(3) Naknada se obracunava po m’ neto povrsine objekta i po m’ otvorenog prostora
na parceli namjenjenog za obavljanje djelatnosti na osnovu revidovanog glavnog projekta i
izvjeStaja o reviziji.

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

Clan 4
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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Obuhvata prostor koji zahvata:
,Navesti nazive detaljnih urbanistickih planova, lokalnih studija lokacija, odnosno
urbanistickih projekata kojima je obuhvacena navedena zona."”

PRVA "A" ZONA

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

CETVRTA ZONA

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

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

SESTA ZONA

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

Clan 5
Stepen opremljenosti gradevinskog zemljista iskazuje se koeficijentom opremljenosti
po zonama, na osnovu pripadajucih vrijednosti 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:
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zona Il.......... .
zona IIl.............. -
zona IV............. -

Clan 6
(1) Troskovi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta procijenjeni na osnovu
planskih pokazatelja u zahvatu pojedinih zona iznose (eura po m?):

ZONA Ia I II III IV \% VI
Iznos
(2) Prosjecni troSkovi komunalnog opremanja na nivou svih zona iznose ____ eura
po m”.
Clan 7

Iznos naknade po m? neto povrsSine objekta odnosno otvorenog prostora na parceli
projektovanoj za obavljanje djelatnosti obracunava se kao proizvod prosjetnih troskova
komunalnog opremanja i koeficijenta opremljenosti po zonama, i iznosi:

ZONA Ia I II III IV \'% VI

Iznos

Clan 8
(1) Komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta moZe izvrsiti investitor ¢ija lokacija
se komunalno oprema pod slede¢im uslovima:

- da se opremanje izvrSi u skladu sa Zakonom, na osnovu revidovanog glavnog
projekta objekta odnosno uredaja komunalne infrastrukture pribavljenog od strane
investitora ili nadleZnog organa lokalne uprave;

- da je nadleZni organ izvrSio eksproprijaciju nepokretnosti potrebnih za realizaciju
radova na komunalnom opremanju, odnosno donio rjeSenje o eksproprijaciji
nepokretnosti ili zakljuio sporazum odnosno pribavio saglasnost vlasnika
nepokretnosti;

- da organ lokalne uprave nadleZan za poslove realizacije razvojnih programa Glavnog
grada/Prijestonice/Opstine odobri cijene izrade i revizije tehnicke dokumentacije,
da saglasnost na predmjer i predracun radova komunalnog opremanja, s tim da
jedini¢ne cijene ne mogu biti vece od prosjecnih cijena iz poslednja tri tendera koje
je sproveo Glavni grad/Prijestonica/Opstina i po istim zakljucio/la ugovor za istu ili
slicnu vrstu i koli¢inu radova, odnosno usluga;

- da stru¢ni nadzor nad izgradnjom objekata i uredaja komunalne infrastrukture
imenuje Gradonacelnik/Predsjednik opstine, u skladu sa Zakonom.

(2) Medusobna prava i obaveze iz stava 1 ovog C¢lana izmedu Glavnog
grada/Prijestonice/OpStine i investitora ureduju se ugovorom.
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III NACIN, ROKOVI I POSTUPAK PLACANjA NAKNADE
Clan 9
(1) Naknadu, na zahtjev, utvrduje rjeSenjem organ lokalne uprave nadleZan za
poslove planiranja prostora i izgradnje objekata (u daljem tekstu: nadlezni organ), u skladu
sa zakonom kojim se ureduje planiranje prostora i izgradnja objekata (u daljem tekstu:
Zakon) i ovom Odlukom.
(2) RjeSenje iz stava 1 ovog ¢lana se donosi u formi privremenog rjesenja.

ALTERNATIVA Clana 9:2

(1) Naknadu, na zahtjev, utvrduje rjeSenjem organ lokalne uprave nadleZan za
poslove planiranja prostora i izgradnje objekata (u daljem tekstu: nadleZzni organ), na
osnovu obracuna koji vrsi agencija/direkcija nadlezna za poslove izgradnje komunalne
infrastruture, zakonom kojim se ureduje planiranje prostora i izgradnja objekata (u
daljem tekstu: Zakon) i ovom Odlukom.

(2) RjeSenje iz stava 1 ovog ¢lana se donosi u formi privremenog rjesenja.

(3) Agencija/direkcija iz stava 1 ovog ¢lana duzna je da u roku od pet dana od dana
dostavljanja revidovanog glavnog projekta dostavi podatke neophodne za obracun
naknade.

Clan 10

(1) Nakon upisa objekta u katastar nepokretnosti, nadleZni organ, po zahtjevu ili po
sluZzbenoj duZnosti, donosi rjeSenje o utvrdivanju naknade kojim se ukida privremeno
rjeSenje iz ¢lana 9 stav 1 ove Odluke.3

(2) Uz zahtjev za donoSenje rjesenja iz stava 1 ovog ¢lana, dostavlja se izvod iz lista
nepokretnosti za objekat za koji se utvrduje naknada.

Clan 11
(1) Odnosi u pogledu obracuna i placanja naknade, kao i prava i obaveze izmedu
investitora i Glavnog grada Podgorice, ureduju se ugovorom.

2 Alternativa ¢lana 9 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 obracun naknade
za komunalno opremanje.

3 Clan 9 stav 2 i ¢lan 10 stav 2 predloZeni su u skladu sa ¢lanom 53 st. 3 i 4 Zakona o poreskoj administraciji, kojim
je propisano da ako poreski organ do isteka roka za donoSenje poreskog rjeSenja ne moze da utvrdi porez na osnovu
potpuno utvrdenog Cinjeni¢nog stanja donijece privremeno poresko rjeSenje, na osnovu do tada utvrdenog
¢injenicnog stanja. Takode, poreski organ je duzan da u roku od tri godine od dana donoSenja privremenog rjeSenja
donese rjesenje o utvrdivanju poreza, kojim se ukida privremeno rjeSenje. Imajuci u vidi da se naknada za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta obracunava na osnovu tehnicke dokumentacije, a da su odstupanja u
toku izvodenja objekata i u pogledu dispozicije, a i namjene prostora (Cesto promjena namjene na osnovu kojeg je
ostvareno umanjenje), kao i povrSine/volumena objekta Cesta (a po ZPPIO su ¢ak i dozvoljena odstupanja), jasno je
da se u trenutku kada se zakonodavac opredjelio da se naknada utvrduje, ne moze pouzdano sagledati sve okolnosti i
¢injenice na osnovu kojih ona treba da bude utvrdena. Imajuéi to u vidu, predloZeno je da se u datom trenutku
donosi privremeno rjesenje, a ono ,,potpuno/konacno* rjeSenje da se donosi nakon upisa objekta u katastar
nepokretnosti, kada su ¢injenice i okolnosti od kojih zavisi utvrdivanje visine naknade u potpunosti izvjesne.
(NAPOMENA: u ¢lanu 1 ovog zakona, izvrSeno je skra¢enje pojmova, tako da se pod pojmom porez podrazijevaju:
porezi, doprinosi, takse, naknade i druga nov¢ana davanja utvrdena zakonom.)

5
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(2) Ugovor iz stava 1 ovog c¢lana zakljuCuju investitor 1  Glavni
grad/Prijestonica/OpStina, prije podnoSenja prijave za gradenje.

(3) Ugovor iz stava 1 ovog ¢lana po potrebi, sadrzi i obavezu izmirenja dospjelih
potraZivanja po ranije zakljuCenim ugovorima o naknadi.

Clan 12

(1) Naknada se utvrduje i placa u novéanom iznosu, a izuzetno moze i kroz izvodenje
radova na komunalnom opremanju gradevinskog zemljiSta i ustupanje izgradenog
prostora.

(2) Naknada se uplacuje u ukupnom iznosu jednokratno ili u mjese¢nim ratama, na
posebni uplatni ra¢un budZeta Glavnog grada/ Prijestonice/OpStine.

(3) Jednokratno placanje podrazumijeva pla¢anje naknade u cjelokupnom iznosu u
roku od sedam dana od dana izvrsnosti rjeSenja.

(4) Investitor moZe naknadu platiti u jednakim mjese¢nim ratama, i to:

- za objekat kojim investitor rjeSava stambeno pitanje na period do .. godina;*
- zaobjekat do 500 m? ukupne neto povrsine na period do ... ____godina;
- za ostale objekte na period do.......eensen godina.

(5) Ukoliko se investitor odluci za pla¢anje naknade u skladu sa stavom 4 ovog ¢lana,
prva rata se utvrduje u visini od % od utvrdenog iznosa naknade, a preostali iznos
naknade se utvrduje u jednakim mjese¢nim ratama.

(6) Ako se investitor u postupku donoSenja rjeSenja ne opredjeli za nacin pla¢anja
naknade, placanje naknade se utvrduje u jednokratnom iznosu.

(7) U slucaju placanje naknade na rate, investitor 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 ¢lanu 14 alineja
12 ove Odluke, pod uslovom da nije ostvario pravo na umanjenje naknade po nekom
dugom osnovu iz ¢lana 14 ove Odluke i u visini preostale obra¢unate kamate.

Clan 13

(1) Kod utvrdivanja naknade u ratama utvrduje se redovna kamata, zatezna kamata i
odgovarajuca sredstva obezbjedenja placanja.

(2) Iznos mjesecCne rate uvecava se za iznos redovne kamate koju pla¢a domicilna
banka na oroCena sredstva do godinu dana.

(3) U slucaju da investitor zakasni sa placanjem naknade, obraCunava se zatezna
kamata u skladu sa zakonom.

(4) Kao uslov za utvrdivanje pla¢anja naknade u ratama investitor je duZan da
obezbijedi sredstva obezbjedenja plac¢anja i dostavi dokaz o tome, i to:

- za pravna lica - neopozivu bankarsku garanciju "bez prigovora" naplativu "na prvi
poziv", na ugovoreni iznos naknade, u skladu sa vaZe¢im zakonskim propisima,
bankarsku revolving garanciju "bez prigovora" naplativu "na prvi poziv" u
vrijednosti od 12 mjese¢nih rata ugovorene naknade, fiducijarni ugovor o prenosu
prava svojina na drugoj nepokretnosti, odnosno upis zaloZznog prava - hipoteke. Za

# Maksimalni iznos godina za pla¢anje u jedankim mjese¢nim ratama je deset godina, shodno ¢lanu 239 stav 20
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
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dio duga koji nije obezbijeden bankarskom revloving garancijom, investitor je duZan
da obezbijedi hipoteku na nepokretnosti ¢ija vrijednost mora biti za 30% veca od
vrijednosti preostalog duga. Upis fiducijarnog ugovora o prenosu prava svojine i
hipoteke radi obezbjedenja isplate duga moZe se vrSiti samo na nepokretnosti po
izboru povjerioca, €ija vrijednost mora biti za 50% veca od vrijednosti preostalog
duga. Izuzetno predmet upisa zaloZnog prava - hipoteke moze biti i zemljiste na
kojem se gradi i na budu¢em objektu koji treba da se gradi (ekstenzivnost);

- za fizicka lica - investitor je duZan da obezbijedi hipoteku na nepokretnosti Cija
vrijednost mora biti za 30% veca od vrijednosti preostalog duga.

(5) Kod obezbjedenja pla¢anja hipotekom, investitor je duZzan da uz dokaz o upisu
hipoteke u katastar nepokretnosti, dostavi i procjenu vrijednosti nepokretnosti od strane
ovlas¢enog procjenitelja, na kojoj je uspostavljena hipoteka.

(6) Predmet hipoteke moZe biti nepokretnost upisana u listu nepokretnosti bez tereta
i ogranicenja i to: stambeni prostor, poslovni prostor, urbanisticka parcela, a izuzetno,
ukoliko Glavni grad/Prijestonica/OpStina ima interesa i katastarska parcela na kojoj je
planirana izgradnja objekata od opsteg interesa koji sluze komunalnom opremanju.

(7) Ukoliko investitor zakasni sa placanjem duZe od tri mjeseca, smatrace se
dospjelim cjelokupni iznos duga, pa ¢e Glavni grad/Prijestonica/OpStina aktivirati sredstva
obezbjedenja.

Clan 14
(1) Ukoliko se vrsi rekonstrukcija objekta u smislu dogradnje i nadgradnje objekata,
odnosno ruSenje radi nove izgradnje novog objekta u vedim gabaritima, za razliku u
povrsSini investitor placa naknadu u skladu sa ovom odlukom.
(2) U slucaju da je povrsina objekta iz stava 1 ovog ¢lana koji se rusi veca od povrsine
objekta koji se gradi, investitor nema pravo na povracaj razlike vrijednosti naknade.

Clan 15
(1) Iznos naknade utvrden u skladu sa ovom odlukom umanjuje se:
- za objekte kojim investitor rjeSava stambeno pitanje za neto povrsSinu do 200m?,°> za
.............................................................................................................................................................. %;°®
- za objekte u biznis zoni, za %:;
- zaotvoreni prostor na parceli koji je projektovan za obavljanje djelatnosti, za. __ %j;

5 Povrsina za koju se umanjuje naknada u sluéaju rjeSavanja stambenog pitanja nije definisana Zakonom. Imajuéi u
vidu da je u Zakonu, u poglavlju koji se odnosi na legalizaciju bespravnih objekata, definisana da je bespravni
objekat osnovnog stanovanja, objekat povriine do 200m?, to je opredjelilo da se i kod umanjenja naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta za objekte kojim se rje$ava stambeno pitanje, u Modelu Odluke
predlozi ista povrSina.

6 U ¢lanu 239 5 stav 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata je propisano da jedinica lokalne samouprave
moze umanjiti iznos naknade i utvrdeno za koje vrste 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, ovla$¢ena je da izabere za koje slu¢ajeve od onih definisanih
zakonom. Ako se odluci da primjeni umanjenja po osnovu iz zakona, mora voditi racuna da procentualni iznos ne
bude veéi od onog definisanog u zakonu. Primjera rad, u Zakonu definisano umanjenje do 50% za objekte kojima se
rjeSava stambeno pitanje. 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%.



P

‘ . odel Odluke o naknadi za komunalno
ZAJEDNICA OPSTINA CRNE GORE M /i /i /i

\ opremanje gradevinskog zemljista
- objekte namijenjene za novo zaposljavanje za viSe od 10 lica, Za .....cormeereeneennns %;
- iznos od ____ eura po 1 m? solarnog kolektora za potrebe objekta, a najviSe do
9% obracunate NAKNAAE, Za ... sssssse s ssssssesssssssssssssssssssnes . %;
- za pretvaranje posebnog i zajednickog dijela stambene zgrade u poslovnu
PTOSEOTIJU, ZA wovreereererereesesresesessessessssssessessessssssessessssssssssessssssssssesssssssessessssssssssessessssssssssessessssnsns sees _ %;
- za pretvaranje poslovne prostorije u posebni ili zajednicki dio stambene zgrade, za
............................................................................................................................................................... %;
= POLRIOVIJA, ZA cveeeeeereerersesssisesessessss s essessss s sss s sssssssssssses st sessssssssssssssss st sesssssssssessssans _%;
- za rekonstrukciju ili ruSenje postojefeg i izgradnju novog objekta u postojecim
gabaritima ako je potrebno dodatno komunalno opremanje, za .......ccereereerreennes %;
- za rekonstrukciju objekata u kulturno-istorijskim cjelinama odnosno objekata
upisanih u registar kulturnih dobara, Za ........nneeeeeeseeseeseeseesseens _ %;
- za garaze (samostalni objekat i u sastavu drugog objekata), osim podzemnih garaza,
/- R %:;
- ZA VJETSKE ODJEKLE, Za ooueecerreriescrsersesssess s st sess s s s sasssssens %;
- zajednoKkratno placanje naknade, Za ... _ %.

(2) Za umanjenje iznosa naknade iz stava 1 ovog ¢lana, dostavlja se izjava revidenta o
ispunjenosti uslova o placanju naknade o umanjenom iznosu.

(3) Za umanjenje naknade iz stava 1 alineja 1 ovog Clana dostavlja se dokaz da
investitor i clanovi njegovog domacinstva nemaju u svojini stambeni objekat ili jedinicu na
teritoriji Crne Gore ili nema u susvojini viSe od jedne tre¢ine ukupne povrsine stambenog
objekta ili jedinice u Crnoj Gori, Cija povrSina nije veca od 99,00m?, i izjava o kucnoj
zajednici i broju ¢lanova porodi¢nog domacinstva.

(4) Za objekte iz stava 1 alineja 6 ovog c¢lana obracun se vrsi na osnovu lista
nepokretnosti, koji organ nadlezan za izdavanje rjeSenja o pretvaranju dostavlja
nadleZnom organu.

(5) U slucaju iz stava 1 alineja 11 ovog ¢lana, investitor je duZan da u roku od 30 dana
od konac¢nog izvjeStaja strucnog nadzora, odnosno od dana izdavanja upotrebne dozvole
dostavi konacni izvjeStaj stru¢nog nadzora.

(6) Ako se u utvrdenom roku ne dostave dokazi iz ¢lana 239 st. 4 i 7 Zakona, kao i akti
iz st. 2 i 3 ovog Clana, ili ako iz akta proizilazi da objekat ne ispunjava uslove na osnovu
kojih je ostvareno umanjenje naknade, naknada se utvrduje bez odnosnih umanjenja.

(7) Ako se za objekte iz ¢lana 239 st. 2 i 15 Zakona ne dostave dokazi iz st. 12, 131 14
istog ¢lana, odnosno ako u postupku provjere ispunjenosti uslova za ostvarivanje prava iz
stava 2 istog Clana se utvrdi da investitor ne ispunjava zakonom utvrdene uslove, nadlezni
organ po sluzbenoj duzZnosti pokrece postupak donoSenja rjeSenja o utvrdivanju naknade.

(8) Provjeru ispunjenosti uslova iz st. 6 i 7 ovog ¢lana, vrsi po sluzbenoj duznosti
nadleZni organ.

(9) Naknada moze predstavljati uces¢e Glavnog grada/Prijestonice/OpStine u javno-
privatnom partnerstvu.

Clan 16

(1) Naplatu i kontrolu naknade vrsSi organ lokalne uprave odreden Odlukom o

organizaciji i nacinu rada organa lokalne uprave.
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(2) U pogledu nacina utvrdivanja naknade, obracunavanja, rokova, prinudne naplate,
kamate, povracaja i ostalih pitanja koja nijesu uredena ovom Odlukom, primjenjuju se
odredbe zakona kojim je ureden poreski postupak.

IVNADZOR
Clan 17
Nadzor nad sprovodenjem ove odluke vrsi nadleZni organ i organ iz ¢lana 8 stav 1
alineja 3 ove odluke.

PRELAZNA 1 ZAVRSNE ODREDBE
Clan 18
Postupci zapoceti do dana stupanja na snagu ove odluke u kojima nije zakljucen
ugovor, okoncace se po odredbama ove odluke, ukoliko je to povoljnije za investitora.

Clan 19
Danom stupanja na snagu ove odluke prestaje da vazi Odluka o naknadi za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista ("Sluzbeni list CG - Opstinski propisi”, br. ).
Clan 20

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

Broj:

ZOéO. godine
SkupStina Glavnog grada/Prijestonice/OpStine
PREDSJEDNIK
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OBRAZLOZENJE
I PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje ove odluke sadrzan 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 (,,Sluzbeni list CG - OpStinski propisi*, br. ).

Clanom 239 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u stavu 1 propisano je da za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta, do poCetka primjene propisa iz ¢lana 62
stav 3 i ¢lana 64 stav 6 ovog zakona, investitor pla¢a naknadu, dok je u stavu 19 propisano
da visinu, uslove, nacin, rokove i postupak pla¢anja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista, kao i dokaze za ostvarivanje prava iz stava 6 ovog ¢lana, propisuje
jedinica lokalne samouprave, uz prethodnu saglasnost Vlade. Clanom 240a stav 2 Zakona
utvrden je rok od 90 dana za uskladivanje Odluke o naknadi za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta sa izmjenama i dopunama Zakona.

U ¢lanu 27 tacka 5 Zakona o lokalnoj samoupravi propisano je da opStina, u skladu sa
zakonom i drugim propisima, ureduje gradevinsko zemljiSte; u ¢lanu 28 tacka 2 - da u
okviru sopstvenih nadleZnosti, opStina ureduje, uvodi i utvrduje sopstvene prihode u
skladu sa zakonom; dok je ¢lanom 38 stav 1 tac. 2 i 8 propisano da skupStina donosi
propise i druge opSte akte i uvodi i utvrduje opStinske poreze, takse, naknade i druge
sopstvene prihode.

Clanom Statuta OpStine je propisano da skupStina donosi propise i druge opste
akte i utvrduje visinu opsStinskih poreza, taksa i naknada.

Saglasno ¢lanu 239 stav 19 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, Vlada Crne
Gore je aktom br. od dala saglasnost na Predlog Odluke o naknadi
za komunalno opremanje gradevinskog zemljista.

II RAZLOZI ZA DONOSENJE ODLUKE

Skupstina Crne Gore je usvojila Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata koji je stupio na snagu i primjenjuje se od 14. avgusta 2020.
godine. Ovim zakonom je, izmedu ostalog, izvrSena izmjena clana 239 koji predstavlja
osnov za donoSenje opStinske odluke o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista kao prihoda jedinice lokalne samouprave, c¢ime je proizasla potreba za
donoSenjem nove odluke.
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II1 OBJASNJENJE OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA

Poglavlje I - Osnovne odredbe - Clanom 1 utvrdeno je da se ovom odlukom propisuju
visina, uslovi, nacin, rokovi i postupak pla¢anja naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta, kao i dokaze za ostvarivanje prava na umanjenje naknade.

Clanom 2 propisano je da se priprema za komunalno opremanje i komunalno opremanje
gradevinskog zemljista vrsi u skladu sa Programom uredenja prostora, odnosno Planom
komunalnog opremanja, te da se za ove poslove lokalne samouprave pla¢a naknada.

Poglavlje II - Uslovi i visina - Clanom 3 utvrdeno je da investitor pla¢a naknadu za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista, koja se obracunava po m’ neto povrsine

objekta i po m’ otvorenog prostora na parceli namjenjenog za obavljanje djelatnosti, na
osnovu revidovanog glavnog projekta i izvjeStaja o reviziji, definisani su kriterijumi za
utvrdivanje visine naknade, te da se obracun povrsSina vrSi u skladu sa Pravilnikom o
nacinu obracuna povrsine i zapremine zgrada (,,SLlist CG“, broj 60/18).

Clanom 4 je utvrden broj zona, ¢ije su granice definisane u skladu sa granicama zahvata
planskih dokumenata.

Clanom 5 je utvrdeno da se stepen opremljenosti gradevinskog zemljista iskazuje
koeficijentom opremljenosti po zonama, na osnovu pripadajue 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. Na osnovu navedenih kriterijuma, utvrdeni se Kkoeficijenti
opremljenosti po zonama Glavnog grada/Prijestonice/Opstine.

Clanom 6 iskazani su tro$kovi komunalnog opremanja po zonama, kao i prosje¢ni troskovi
komunalnog opremanja na nivou svih zona, kao glavni parametar od kojeg zavisi
utvdivanje visine naknade.

Clanom 7 propisan je iznos naknade po m?2 neto povrsine objekta, odnosno otvorenog
prostora na parceli projektovanog za obavljanje djelatnosti, koji se obracunava kao
proizvod prosjecnih troskova komunalnog opremanja i koeficijenta opremljenosti po
zonama. U pripadajucoj tabeli dat je prikaz visina naknade po zonama, sa jedinstvenom
vrijednoscu, bez obzira na namjenu objekta.

Clanom 8 se utvrduju uslovi pod kojima se omoguéava komunalno opremanje
gradevinskog zemljista od strane investitora, u kom slu¢aju se medusobna prava i obaveze
Glavnog grada/Prijestonice/OpStine utvrduju posebnim ugovorom.

Poglavlje III - Naéin, rokovi i postupak pla¢anja naknade - Clanom 9 propisano je da
¢e nadlezni organ za utvrdivanje naknade biti organ lokalne uprave nadleZan za poslove
planiranja prostora i izgradnje objekata, te da se naknada, na zahtjev, utvrduje rjeSenjem
ovog organa, u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i ovom
Odlukom. Tako je ¢lanom 239, izmedu ostalog, propisano da je rok za donoSenje rjeSenja 15
dana.
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ALTERNATIVA ¢lana 9: Clanom 9 propisano je da ¢e nadlezni organ za utvrdivanje naknade
biti organ lokalne uprave nadlezan za poslove planiranja prostora i izgradnje objekata, te
da se naknada, na zahtjev, utvrduje rjeSenjem ovog organa, u skladu sa Zakonom o
planiranju prostora i izgadnji objekata i ovom Odlukom. Tako je ¢lanom 239 Zakona,
izmedu ostalog, propisano da je rok za donoSenje rjeSenja 15 dana. U postupku utvrdivanja
visine naknade, agencija/direkcija nadleZna za poslove izgradnje komunalne infrastrukture
je duZna da ovom organu u roku od pet dana od dana dostavljanja revidovanog glavnog
projekta dostavi podatke neophodne za obracun naknade.

Clan 9 stav 2 i ¢lan 10 predloZeni su u skladu sa ¢lanom 53 st. 3 i 4 Zakona o poreskoj
administraciji, kojim je propisano da ako poreski organ do isteka roka za donoSenje
poreskog rjeSenja ne moZe da utvrdi porez na osnovu potpuno utvrdenog cinjeni¢nog
stanja donijeCe privremeno poresko rjeSenje, na osnovu do tada utvrdenog cinjeni¢nog
stanja. Takode, poreski organ je duZan da u roku od tri godine od dana donoSenja
privremenog rjeSenja donese rjeSenje o utvrdivanju poreza, kojim se ukida privremeno
rjeSenje. Imajuc¢i u vidi da se naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta
obracunava na osnovu tehnicke dokumentacije, a da su odstupanja u toku izvodenja
objekata i u pogledu dispozicije, a i namjene prostora, kao i povrSine/volumena objekta
Cesta (a od tih parametara zavisi ukupan iznos obracunate naknade), jasno je da se u
trenutku kada se zakonodavac opredjelio da se naknada utvrduje, a to je prije pocetka
gradenja objekta, ne moZe pouzdano sagledati sve okolnosti i ¢injenice na osnovu kojih ona
treba da bude utvrdena. Imajudi to u vidu, predloZeno je da se u datom trenutku donosi
privremeno rjeSenje, a ,potpuno/konacno” rjeSenje da se donosi nakon upisa objekta u
katastar nepokretnosti, kada su Cinjenice i okolnosti od kojih zavisi utvrdivanje visine
naknade u potpunosti izvjesne.

Clanom 11 propisano je da ¢e se medusobna prava i obaveze u vezi sa obra¢unom i
pla¢anjem naknade i komunalnim opremanjem urediti ugovorom izmedu investitora i
Glavnog grada/ Prijestonice/OpStine.

Clanom 12 utvrdeno je da se naknada pla¢a u novéanom iznosu (jednokratno ili u
jednakim mjeseCnim ratama) na posebni uplatni racun budZeta Glavnog grada/
Prijestonice/Opstine, a data je i moguénost pla¢anja naknade kroz izvodenje radova na
komunalnom opremanju gradevinskog zemljiSta ili ustupanje izgradenog prostora.
Definisano je Sta se podrazumjeva pod jednoktratnim placanjem. Ukoliko se, pak, investitor
opredijeli za pla¢anje u jednakim mjesecnim ratama, ovaj Clan daje mogucnost da se
naknada za objekte sa kojima investitor rjeSava stambeno pitanje placa na period do
____godina, za objekte do 500m?2 ukupne neto povrsine na period do ____godina, a za ostale
objekte na period do ____ godina. Ako investitor, u sluaju placanja naknade na rate, odluci
da u odredenom trenutku preostali iznos plati jednokratno, ima pravo na umanjenje
preostalog iznosa duga po osnovu naknade za jednokratno placanje, pod uslovom da ranije
nije ve¢ ostvario umanjenje naknade po nekom drugom osnovu, kao i na umanjenje visine
duga u iznosu preostale kamate. Ako se investitor u postupku donoSenja rjeSenja o
utvrdivanju naknade ne opredjeli za nacin pla¢anja naknade, pla¢anje naknade ¢e mu se
utvrditi u jednokratnom iznosu. Takode, predvidena je mogu¢nost da investitor, koji se
opredjelio da pla¢a naknadu na rate, moZe zahtjevati da preostali dio duga po osnovu
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naknade plati jednokratno, pri ¢emu e ostvariti pravo na procentualno umanjenje
preostalog duga, saglasno umanjenju za jednokratno pla¢anje naknade.

Clanom 13 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 drugu
nepokretnost i hipoteka) i fizicka lica (hipoteka). Za sluCaj obezbjedenja placanja
hipotekom, ista se upisuje u katastar samo na nepokretnosti na koje nema tereta i
ogranicenja u listu nepokretnosti, pri ¢emu je investitor u obavezi da dostavi i procjenu
vrijednosti nepokretnosti na koju je upisana hipoteka izvrSena od strane ovlaS¢enog
procjenitelja. Sredstva obezbjedenja ¢e se aktivira u sluc¢aju kada investitor zadocni sa
pla¢anjem duZze od tri mjeseca, kada Ce se cjelokupni iznos duga smatrati dospjelim.
Clanom 14 utvrduje se da se prilikom rekonstrukcije objekata za povrsine izgradene van
postojecih gabarita, naknada pla¢a u skladu sa odlukom, dok za objekte koji su manji od
postojecih gabarita, investitor nema prava za povracaj sredstava od naknade.

Clanom 15 propisuju se umanjenja visine naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista za odredene vrste objekata, kao i dokaze koji se dostavljaju za ostvarivanje prava
na umanjenje naknade. Osim toga, utvrduje se da ¢e se naknada utvrditi u punom iznosu,
ukoliko se ne dostavi dokaze na osnovu kojih se utvrduju umanjenja. Nadalje, ¢lanom 239
st. 21 15 Zakona utvrdeni objekti za koje se ne placa naknada za komunalno opremanje.
Medutim, kako se naknada obrac¢unava odnosno utvrduje ispunjenost uslova za neplacanje
iste na osnovu tehnicke dokumentacije, te da tokom izgradnje moZe da dode do odstupanja
od tehnicke dokumentacije, moZe se desiti da izgradeni objekat ne ispunjava uslove iz
Zakona, po osnovu kojih mu nije naplac¢ena naknada. UvaZavajuci tu okolnost, predvidena
je odredba stava 7 ovog Clana odluke kojom se daje ovlas¢enje nadleznom organu, da po
sluzbenoj duZnosti pokrene postupak utvrdivanja visine naknade. Takode, ovim ¢lanom se
propisuje da oslobadanje od obaveze placanja naknade moze predstavljati uces¢e Glavnog
grada/Prijestonice/OpsStine u javno privatnom partnerstvu.

Clanom 16 propisano je da naplatu i kontrolu naknade vr$i organ lokalne uprave odreden
Odlukom o organizaciji i nac¢inu rada organa lokalne uprave, kao i da se na sva pitanja koja
nijesu regulisana ovom odlukom primjenjuju odredbe Zakona o poreskoj administraciji.

Poglavlje IV - Nadzor - Clanom 17 utvrdeno je da nadzor nad sprovodenjem ove odluke
vrsi organ nadleZan za poslove planiranja prostora i organ lokalne uprave nadleZzan za
poslove realizacije razvojnih programa.

Prelazna i zavr$ne odredbe - Clanom 18 propisano je da ¢e se po odredbama ove
Odluke, ukoliko je to povoljnije za investitora.

Clanom 19 utvrdeno je da stupanjem na snagu ove odluke prestaje da vazi Odluka o
naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta (,Sluzbeni list CG - OpStinski
propisi, br. ).

Clanom 20 predloZeno je da odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u
,SluZzbenom listu Crne Gore - opstinski propisi®.

13



