SEKRETARIJAT ZA PLANIRANJE PROSTORA,
KOMUNALNE POSLOVE | SAOBRACAJ
OPSTINE KOLASIN

ODLUKA O NAKNADI ZA URBANU SANACIJU

KOLASIN, oktobar, 2020. godine

NACRT



Na osnovu ¢lana 164 stav 11 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), ¢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 ¢lana 37 stav 1
tac. 2 i 8 Statuta OpStine Kolasin ("Sluzbeni list CG - Opstinski propisi", broj 24/19), po

prethodnoj saglasnosti Vlade Crne Gore br. od . godine, Skupstina
Opstine Kolasin, na sjednici odrzanoj dana 2020.godine, donijela je
ODLUKU

o naknadi za urbanu sanaciju

Clan 1
Ovom odlukom propisuju se visina, uslovi, nagin, rokovi i postupak placanja naknade za
urbanu sanaciju (u daljem tekstu: naknada).

Clan 2
Izrazi koji se u ovoj odluci koriste za fizicka lica u muskom rodu podrazumjevaju iste izraze u
zenskom rodu.

Clan 3
Naknadu placa vlasnik bespravnog objekta.
Naknada se obradunava 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.
Obraéun povrs$ina objekta vrsi se prema propisu kojim je ureden nacin obraCuna povrsine |
zapremine zgrade tokom izrade tehnicke dokumentacije za gradenje.

Clan 4
Naknada se utvrduje u zavisnosti od zone, stepena opremljenosti gradevinskog zemljista,
prosjeénih troSkova opremanja gradevinskog zemljista, troSkova mijera urbane sanacije
prostora devastiranih bespravnom gradnjom, nacina placanja utvrdenog iznosa naknade i
vrste i namjene objekta.

Clan 5
Granice zona utvrdene su u Odluci o naknadi za komunaino opremanje gradevinskog
zemljista i to:

PRVA ZONA
Obuhvata prostor koji zahvata podrugja postojecih DUP- ova:DUP-a ,,Centar’, DUP-a
,,.Smailagi¢a Polje” i DUP-a ,,Breza”,DUP-a ,,Sportska zona”,DUP- a ,,Industrijska zona™ |
DUP- a ,,Radigojno”.

DRUGA ZONA
Obuhvata prostor koji zahvata podrucje GUR-a PUP-a Kolasin a koje nije obuhvaceno I
zonom.

TRECA ZONA



upunvarta prosior Kgjl zanvdia podrucje petalne razraae lokaletd rnolasin 14su, veiaine
razrade lokaliteta Kolagin 1600, vazecée lokalne studije lokacije van GUR-a PUP-a, DUP- a |

zahvate detaljnih razrada mjesnih centara iz PUP-a Kolasin:Mate$evo,Dragovic¢a Polje i
Manastir Moraca.

CETVRTA ZONA
Obuhvata sva ostala naselja i zemlji$te na podrucju Prostorno urbanistickog plana Opstine,a
koja se ne nalaze u 1l i [ll zoni.

Clan 6
Iznos naknade po m? neto povrSine bespravog objekta obratunava se kao proizvod

prosjecnih trodkova urbane sanacije i koeficijenta komunalne opremljenosti po zonama |
iznosi:

Zona I ] ]| v

Iznos (€/m?) 30 15 10 5

Iznos naknade iz stava 1 ovog ¢lana umanjuje za:

« objekte kojim se rjeSava stambeno pitanje za neto povrsinu do 200m?, za 50 %;

« objekte u biznis zoni za 70%,;

« otvoreni prostor na parceli koji je projektovan za obavljanje djelatnosti za 10 %,;

« objekte namijenjene za novo zapo$ljavanje vise od 10 lica za 70 %;

. solarni kolektor za potrebe objekta za iznos 50€/m? kolektora, a najvise do 50%

obragunate naknade za objekat;

« pretvaranje posebnog i zajednickog dijela stambene zgrade u poslovnu prostoriju,
odnosno poslovne prostorije u posebni ili zajednicki dio stambene zgrade za 50 %);
potkrovije za 30 %;
garaze za 80 %;
vjerske objekte za 80 %;
pomocne objekte koji sluze kori$¢enju stambenog i drugog objekta (bazeni, ostave,
septitke jame, bunari, ograde, i sl.) za 80 %:

« objekte &iji viasnik ili ¢lan 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 90 %.

Iznos naknade iz st. 1i 2 ovog Elana uvecava se u skladu sa odredbama ¢lana 164 st. 9110
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Iznos naknade obradunat po osnovu st. 1 i 2 ovog Clana umanjuje se za 10 % u slucaju
jednokratnog placanja.

Jednokratno plaéanje iz stava 4 ovog clana je placanje cjelokupnog utvrdenog iznosa
naknade u roku od 15 dana od dana dostavljanja rie$enja o naknadi.

U sluéaju placanja 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
sluaju ostvaruje pravo na umanjenje preostalog iznosa u procentu utvrdenom u stavu 4
ovog Clana.



Ako investitor ostvaruje pravo na umanjenje naknade po vie osnova iz stava 2 ovog Clana,
primjenjuje se osnov za umanjenje koji je najpovoljniji za investitora.

Clan7
Visinu i rokove plaéanja naknade utvrduje rjeSenjem organ lokalne uprave nadlezan za
poslove legalizacije objekata (u daljem tekstu: nadlezni organ), u roku od 30 dana od dana
podno$enja elaborata premjera izvedenog stanja izgradenog objekta.

Clan 8

(1) Naknada se uplacuje na poseban uplatni racun budzeta Opstine i koristi se za
sprovodenje mjera urbane sanacije i za bezbjedivanje alternativnog smjestaja.

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

(3) Za ostale bespravne objekte, naknada se pla¢a 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 donodenja rjesenja o utvrdivanju
naknade ne opredjeli za nacin placanja naknade, ima se smatrati da je saglasan da se
naknada utvrdi u jednokratnom iznosu.

Clan 9
Kod utvrdivanja naknade u ratama utvrduje se redovna kamata i zatezna kamata.
Kao uslov za utvrdivanje placanja naknade u ratama vlasnik bespravnog objekta je duZan da
obezbijedi sredstva obezbjedenja placanja 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 objekiu,
odnosno drugoj nepokretnosti, odnosno upis zaloznog prava — hipoteke prvog reda. Za dio
duga koji nije obezbijeden bankarskom revloving garancijom, vlasnik bespravnog objekta je
duzan da obezbijedi hipoteku prvog reda odnosno izvréi fiducijarni upis prava svojine na
bespravnom objektu odnosno drugoj nepokretnosti prema izboru povjerioca ¢ija vrijednost
mora biti za 30% veéa od vrijednosti preostalog duga. U sluéaju 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 &ija vrijednost mora biti za 50% veéa od vrijednosti preostalog duga;

_ 7a fizitka lica — vlasnik bespravnog objekia je duzan da obezbijedi hipoteku prvog
reda na bespravnom objektu odnosno drugoj nepokretnosti ¢ija vrijednost mora biti za 30%
veéa od vrijednosti preostalog duga, po izboru hipotekarnog povjerioca.

Vlasnik bespravnog objekta duzan je da dostavi nadleznom organu odgovarajuci dokaz iz
stava 2 ovog €lana u roku od 15 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.

lznos mjeseéne rate se uvecava za iznos prosjeéne redovne kamate koju placa domicilna
banka na oro&ena sredstva na godi$njem nivou.

U slugaju da investitor zadocni sa placanjem naknade, obracunava se zatezna kamata u
skladu sa zakonom.

Ukoliko vlasnik bespravnog objekta zadocni sa placanjem duze od tri mjeseca, smatrace se
dospjelim cjelokupni iznos duga, shodno &emu ¢e Opstina aktivirati sva utvrdena sredstva
obezbjedenja.

Glan 10



Napiat | KONtrolu Napiate visl organ iokaine uprave naaiezan za posiove joKainin javnin
prihoda.

U pogledu nadina, 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.

Clan 12
Nadzor nad sprovodenjem ove odluke vr$i nadlezni organ i organ lokalne uprave nadlezan
za poslove naplate i kontrole lokalnih javnih prihoda.

Clan 13
Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu Crne
Gore - Opétinski propisi".

SKUPSTINA OPSTINE
Predsjednik
Milan Bukic



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 37 stav 1
tacka 2 i 8 Statuta Opstine Kolasin (,Sluzbeni list CG — Opétinski propisi*, br. 24/19).

Clanom 164 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata propisano je da vlasnik
bespravnog objekta placa naknadu za urbanu sanaciju, koja se plaéa za sve bespravne
objekte. Ovim €lanom je propisano da naknadu utvrduje rieSenjem nadlezni organ lokalne
uprave, da se visina naknade obraunava 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 plaéa u
jednakim mjesecnim ratama i to: za objekte osnovnog stanovanja - najvise u 240 mjeseénih
rata, a za ostale objekte - najviSe u 120 mjesecnih rata, navedenim u zahtjevu vlasnika
bespravnog objekta. Naknada se uvecava za iznos od 5%, ako se uveéani iznos plati
jednokratno, 20% za plaéanje 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 pravo 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 nadleZzni organ lokaine 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 ¢lanu 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
opstinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihode.

Clanom 37 stav1 tacka 2 i 8 Statuta je propisano da skupstina donosi propise i druge opste
akte i uvodi i utvrduje opStinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihode.

Saglasno Clanu 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.

Il RAZLOZI ZA DONOSEN]E ODLUKE

Skupstina Crne Gore je donijela Zakon o izmjenama i dopunama Zakona 0 planiranju
prostora i izgradnji objekata koji je stupio na snagu 14. avgusta 2020. godine. Ovim Zakonom
je, izmedu ostalog, izvréena transformacija naknade za komunalno opremanje gradevinskog



zemyjisia za pespravne ODJEeKIE U Naknaau za urnanu sanaciu, koje Kao prinoa uvoai jeainice
lokalne samouprave, kojoj je dato ovlascenje da utvrdi ovaj prinod donosenjem opstinskog
propisa — odluke kojom ce se propisati uslovi, nacin, rokovi i postupak placanja naknade za
urbanu sanaciju.

Il OBJASNJENJE OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA

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

Poglavlje Il — Visina i uslovi - Glanom 3 utvrdeno je da viasnik bespravnog objekta placa
2

naknadu, koja se obra¢unava po m2 neto povrdine objekta i po m otvorenog prostora na
parceli namjenjenog za obavljanje djelatnosti, na osnovu elaborata premjera izvedenod
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

obragun povrdina vrsi u skladu sa vazecim podzakonskim aktom, tj. Pravilnikom o nacinu
obra&una povrsine i zapremine zgrade (,S|.list 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.

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

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

Poglavlje Ill - Nacin, rokovi i postupak pla¢anja naknade — Clanom 7 propisano je da ce
nadlezni organ za utvrdivanje naknade biti organ lokalne uprave nadlezan za poslove
legalizacije, kao i da se naknada utvrduje rje$enjem ovog organa u roku od 30 dana od dana
podnosenja elaborata premjera izvedenog stanja izgradenog objekta.

Glanom 8 utvrdeno je da se naknada placa jednokratno ili u jednakim mjesecnim ratama i to:
za bespravne osnovnog stanovanja najvise do 240 rata, a za ostale bespravne objekte —
najviS$e do 120 rata, navedenih u zahtjevu viasnika bespravnog objekta. Ako se vlasnik
bespravnog objekta u postupku donosenja rjesenja o utvrdivanju naknade ne opredjeli za
nadin pla¢anja naknade, placanje naknade ¢e mu se utvrditi u jednokratnom iznosu.' Za
jednokratno placanje utvrdeno je umanjenje za 10% od obracunate vrijednosti naknade.

&lanom 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 placanja
hipotekom, ista se upisuje u katastar samo na nepokretnosti na koje nema tereta i
ograni¢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




ZaplIs 1Zzvrsena oa sirane oviascenog procjeniteya. Sreasiva ODEeZpjeaenja ce se akuvirau u
slucaju kada investitor zadocni sa pla¢anjem duze od tri mjeseca, kada ce 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 vr$i organ lokalne uprave nadlezan za
poslove 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 naplaéenih
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. Imajuéi to u vidu, odlukom nije moguée predvidjeti taéno odredene
rokove za obezbjedivanje komunalnog opremanja nedostajuéom komunalnom
infrastrukturom. Sa druge strane, postoji obaveza da se urbano saniraju zone i lokacije za
koje je platena naknada. Sagledavajuéi sve okolnosti, pojedinaéno i sveobuhvatno,
predioZeno je da se rokovi za obezbjedivanje komunalnog opremanja utvrduju Programom
urbane sanacije, a u skladu sa élanom 169 Zakona.

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

Poglavlje IV —Zavr$na odredba - Clanom 13 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.



