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Nacrt 
Na osnovu  člana 66. stav 4. Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata (“Sl. list CG ” br. 51/08, 34/11 i 35/13), člana 30. Statuta Opštine Kotor (“Sl. list Opštine Kotor” br. 3/04 i “Sl. list CG – opštinski propisi” br. 3/04, 17/08, 31/09, 40/10, 04/11) i na osnovu  prethodno pribavljene Saglasnosti Vlade  Crne Gore br. _________od ________, Skupština Opštine Kotor je na sjednici održanoj  __________ 2013.godine,  donijela 

O D L U K U

o

naknadi za komunalno opremanje građevinskog zemljišta
I Opšte odredbe





         Član 1.   

Ovom odlukom propisuju se uslovi, način, rokovi i postupak plaćanja naknade za komunalno opremanje građevinskog zemljišta.

      Član 2.

Priprema za komunalno opremanje i komunalno opremanje građevinskog zemljišta (u daljem tekstu: komunalno opremanje građevinskog zemljišta) vrši se u skladu sa Programom uređenja prostora.

II. Uslovi 
Član 3.
Naknadu za komunalno opremanje građevinskog zemljišta (u daljem tekstu: naknada) plaća investitor, osim za objekte iz stava 2. člana 66. Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata (u daljem tekstu: Zakon) i privremene objekte.
Naknada se obračunava na osnovu revidovanog, idejnog, odnosno glavnog projekta, po m² neto površine objekta prema standardu MEST EN15221-6 i po m² otvorenog prostora na parceli projektovanoj za obavljanje djelatnosti.
      Član 4.

            Visina naknade utvrđuje se u zavisnosti od:

              1) stepena opremljenosti građevinskog zemljišta;
              2) prosječnih troškova komunalnog opremanja;

              3) učešća investitora u komunalnom opremanju;
Član 5.

Stepen opremljenosti građevinskog zemljišta utvrđuje se na osnovu pripadajuće vrijednosti izgrađenih objekata i uređaja komunalne infrastrukture. 

Prema stepenu opremljenosti utvrđuju se slijedeće zone sa pripadajućim koeficijentima.

1. I  zona sa koeficijentom 1,20, koja se  odnosi na prostor obuhvaćen UP-om Starog grada Kotora i UP-om grada Perasta;  
2. II zona sa koeficijentom 1,00, koja se odnosi na prostor obuhvaćen  DUP-om  Dobrote, DUP-om Škaljara i DUP-om Muo;  




3. III zona sa koeficijentom 0,80, koja se odnosi na prostor obuhvaćen  DUP-om Orahovca, DUP-om Dražin Vrt, DUP-om Risan, DUP-om Strp, DUP-om Morinj, DUP-om Kostanjica, DUP-om Stoliv, DUP-om Prčanj i UP-om Privredna zona,
4. IV zona sa koeficijentom 0,64, koja se odnosi na prostor obuhvaćen DUP-om Radanovići, DUP-om Lastva Grbaljska, Lokalnom studijom lokacije Grbalj I, Lokalnom studijom lokacije Grbalj II i DUP-om Kavač,
5. V zona  sa koeficijentom  0,51, koja se odnosi na prostor obuhvaćen DUP-om Bigova, Lokalnom studijom lokacije Vrmac i DUP Platamuni -Trsteno.
6. VI zona sa koeficijentom 0,41, koja se odnosi na ostalo područje opštine Kotor.

       Član 6. 

Prosječni troškovi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta određuju se na osnovu planskih pokazatelja troškova komunalnog opremanja građevinskog zemljišta, u skladu sa Višegodišnjim investicionim planom opštine Kotor 2013.-2017.  i iznose 167,00 €/m². 
Član 7.


Investitor može učestvovati u komunalnom opremanju građevinskog zemljišta na način da snosi troškove rješavanje imovinsko-pravnih odnosa, uradi projektnu dokumentaciju  i da u skladu sa Zakonom i planskim dokumentom izvrši komunalno opremanje, zaključno sa predajom izgrađenih objekata na upotrebu bez nadoknade nadležnom organu lokalne samouprave.

U slučaju iz stava 1.  ovog člana, ukoliko su troškovi opremanja urbanističke parcele po planskom dokumentu procijenjeni od strane Direkcije za uređenje i izgradnju Kotora (u daljem tekstu: Direkcija) manji od ukupne naknade obračunate po članu 8. Odluke, naknada se umanjuje za iznos procijenjenih troškova.


Ukoliko su troškovi opremanje urbanističke parcele po planskom dokumentu, procijenjeni od strane Direkcije, veći od ukupne naknade obračunate po članu 8. Odluke, naknada se umanjuje za 90%.

U slučaju iz stava 1. ovog člana lokalna samouprava nema obavezu komunalnog opremanja lokacije investitora.


Nadzor nad izvođenjem radova iz stava 1. ovog člana vrši Direkcija.

III. Način, rokovi i postupak plaćanja naknade
Član 8.
Iznos naknade po m² neto površine objekta odnosno otvorenog prostora na parceli projektovanog za obavljanje djelatnosti se obračunava kao proizvod prosječnih troškova komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i koeficijenta opremljenosti po zonama i iznosi:

	Zona
	I
	II
	III
	IV
	V
	VI

	Iznos (€)
	200,00
	167,00
	134,00
	107,00
	85,00
	68,00


      Član 9.

Način plaćanja naknade, obaveze, rokovi izvršenja obaveza i druga pitanja  u vezi naknade uređuju se ugovorom.

 Ugovor iz stava 1.  ovog člana zaključuju investitor i Direkcija, prije izdavanja građevinske dozvole.
Ugovor iz stava 2. ovog člana, u slučaju kada investitor učestvuje u komunalnom opremanju građevinskog zemljišta iz člana 7. ove Odluke, naročito sadrži: obaveze investitora u pogledu učešća u komunalnom opremanju, način obezbjeđenja blagovremenog i kvalitetnog izvođenja radova na komunalnom opremanju od strane investitora, i dr.
Naknada se uplaćuje na uplatni račun budžeta opštine Kotor  (u daljem tekstu: Opština) i ista se može koristiti samo za komunalno opremanje građevinskog zemljišta na prostoru –  zoni na kojem se objekat gradi, a ukoliko je prostor na kojem se objekat gradi u potpunosti komunalno opremljen, sredstva od naknade mogu se koristiti i za komunalno opremanje drugih prostora.
                          Član 10.

Obračun površina za koje se plaća naknada vrši Direkcija. 
Član 11.

Naknada se utvrđuje i plaća: 

· u novčanom iznosu, 

· izvođenjem radova na komunalnom opremanju građevinskog zemljišta od strane investitora, a u skladu sa Programom uređenja prostora, lokalnim planskim dokumentom,  Zakonom i ovom Odlukom.
Član 12.

Novčani iznos naknade investitor plaća jednokratno u ukupnom iznosu ili u ratama.

Jednokratno plaća naknadu  prilikom zaključenja ugovora. 
Investitor može naknadu platiti na odloženo ako je:
· ukupni iznos naknade do 50.000,00 €, najduže na 6 mjesečnih rata,

· ukupni iznos naknade od  50.001,00 € do 100.000,00 €, najduže na 12 mjesečnih rata,

· ukupni iznos naknade od 100.001,00 € do 200.000,00 €, najduže na 24 mjesečne rate,

· ukupni iznos naknade preko 200.000,00 €, najduže na 36 mjesečnih rata.

Investitor iz stava 3. ovog člana je u obavezi, prilikom potpisivanja ugovora platiti 30% od ukupne obaveze, a ostatak u jednakim mjesečnim ratama uvećanim za iznos kamate koju obračunava poslovna banka na dugoročne plasmane, a kod koje je otvoren uplatni račun budžeta Opštine.

     Odloženo plaćanje kod izgradnje stambenog objekta, definisanim članom 17. ove Odluke, u kojem investitor rješava stambeno pitanje vrši se po sljedećoj dinamici:

· prilikom zaključivanja ugovora iz člana 9. ove Odluke, investitor plaća 20% od    pripadajućeg iznosa naknade,
· ostatak od 80% plaća se u naredne četiri godine, u jednakim godišnjim ratama od po 20% od ukupne obaveze, uvećan za kamatu iz stava 4. ovog člana.
U slučaju da investitor zadocni sa plaćanjem naknade, obračunava se  zatezna kamata u skladu sa Zakonom.
      Kod plaćanja naknade u ratama, investitor je dužan da obezbjedi sredstva obezbjeđenja plaćanja, i to:
· pravna lica, neopozivu bankarsku garanciju ”bez protesta” naplativu na prvi poziv na ugovoreni iznos naknade, u skladu sa važećim zakonskim propisima, ili upis založnog prava na napokretnost – hipoteka, čija vrijednost mora biti 30% veća od vrijednosti iznosa naknade koja se plaća na rate,
· fizička lica, upis založnog prava na napokretnost – hipoteka, čija vrijednost mora biti 30% veća od vrijednosti iznosa naknade koja se plaća na rate.      
     
Prilikom zaključenja ugovora o upisu založnog prava na nepokretnost - hipoteke investitor je dužan da od ovlašćenog lica obezbijedi procjenu vrijednosti nepokretnosti na kojoj će biti uspostavljena hipoteka uz prethodnu saglasnost Direkcije. 
      Predmet založnog prava – hipoteka može biti nepokretnost upisana u listu nepokretnosti bez tereta i ograničenja i to: stambeni prostor,  poslovni prostor, urbanistička parcela, a izuzetno, ukoliko Opština ima interesa i katastarska parcela  na kojoj je planirana izgradnja objekata od opšteg interesa, koja služi komunalnom opremanju lokacije.
      Ukoliko se objekat gradi na nepokretnosti na kojoj će biti uspostavljeno založno pravo – hipoteka, isto se  odnosi i na izgrađeni objekat (ekstezivnost hipoteke).

Ukoliko investitor zakasni sa plaćanjem najviše tri uzastopne rate, smatraće se dospjelim celokupni iznos duga, pa će Direkcija aktivirati ugovorena sredstva obezbjeđenja.
Član 13.
 
Rokovi za komunalno opremanje građevinskog zemljišta, koje realizuje lokalna samouprava, ugovaraju se na sljedeći način:

      - 3 (tri) godine od zaključenja ugovora pod uslovom da su riješeni imovinsko pravni odnosi,

-  u skladu sa Programom uređenja prostora, ukoliko su troškovi opremanja lokacije po planskom dokumentu, procijenjeni od strane Direkcije, veći od ukupne naknade obračunate po članu 8. ove  Odluke.

    Član 14.

Kod rekonstrukcije objekata plaća se 30% od pripadajuće naknade, osim za stambeni prostor u objektu koji je pojedinačno zaštićen ili se nalazi u kulturno-istorijskoj cijelini  i koji je upisan u Registar kulturnih dobara, za koji se plaća 20% od pripadajuće naknade.

Imalac nepokretnog kulturnog dobra, koji obavlja djelatnost zaštite i čuvanja kulturnih dobara  i vlasnik sakralnog kulturnog dobra, oslobođen je plaćanja naknade.

Investitor rješenjem o utvrđivanju statusa kulturno dobro dokazuje da je objekat iz stava 1. i 2. ovog člana, upisan u Registar kulturnih dobara.

Kod rekonstrukcije kojom se povećava postojeća površina objekta dogradnjom i nadogradnjom (promjena gabarita i spratnosti) za dograđenu i nadograđenu površinu plaća se pripadajuća naknada za komunalno opremanje kao i prilikom građenja objekta. 

Ako se vrši rekonstrukcija objekata u postojećim gabaritima i ne mijenja se postojeća struktura površina, a ne postoji potreba za dodatnim komunalnim opremanjem lokacije, naknada se ne plaća.

   Član  15.
              Kod izgradnje otvorenih poslovnih prostora i otvorenih prostora, koji služe poslovnom objektu plaća se 20% od pripadajuće naknade. 
  Član  16.
Kod prenamjene pomoćnog prostora, kao i kod prenamjene zajedničkih djelova višeetažne stambene zgrade za koji nije plaćena naknada, investitor plaća pripadajući iznos naknade, a ukoliko je ranije platio umanjeni iznos plaća razliku do iznosa pripadajuće naknade.


Kod prenamjene stambenog u poslovni prostor, investitor koji je platio umanjeni iznos naknade pri gradnji objekta, plaća razliku do punog iznosa naknade.

Investitor ne plaća naknadu prilikom prenamjene iz poslovnog u stambeni prostor ukoliko je za isti prostor prethodno izmirio naknadu.
Član 17.


Za stambeni prostor kojim investitor rješava stambeno pitanje, investitoru se umanjuje naknada za 80% .


           Pod rješavanjem stambenog pitanja smatra se izgradnja stambenog prostora, koji se odnosi na jednu zasebnu stambenu jedinicu, površine do 100 m².



Za ostatak stambenog prostora preko površine kojom investitor rješava stambeno pitanje, u smislu stava 2. ovog člana, naknada se ne umanjuje.

Da bi investitor ostvario pravo  iz stava 1. ovog člana, dužan je 

priložiti:  

– dokaz da ima stalno prebivalište na području Opštine, 
– dokaz da investitor,   njegov bračni drug  i maloljetni član domaćinstva ne  

   posjeduju kuću ili stan na području Opštine izdat od strane nadležnog 
   organa uprave, 

– da investitor ili  njegov bračni drug nije koristio povlastice  po osnovu 
   rješavanja stambenog pitanja, u poslednjih 10 godina od dana podnošenja       
   zahtjeva za obračun naknade,
     – dokaz da je investitor punoljetan.


   Član 18.


Kod izgradnje sportskih objekata plaća se 20% pripadajuće naknade za zatvoreni prostor,
 Član 19.

Nadzor nad sprovodjenjem ove Odluke vrši nadležni organ lokalne uprave.

IV.  Prelazne i završne odredbe 
    Član 20. 
Postupci započeti do dana stupanja na snagu ove Odluke, u kojima nije došlo do zaključenja ugovora o naknadi, okončaće se po odredbama ove Odluke ukoliko je to povoljnije za investitora.
     Član  21.

Stupanjem na snagu ove Odluke, prestaje da važi Odluka o naknadi za komunalno opremanje građevinskog zemljišta (»Sl.list Crne Gore – opštinski propisi«, br. 10/09, 11/09, 12/09, 23/09, 26/09 i 10/10).
 Član 22.


Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u “Službenom listu CG – opštinski propisi”.

Broj: 11 - ________

Kotor, ______2013.godine
SKUPŠTINA OPŠTINE KOTOR

PREDSJEDNIK





      Nikola Bukilica, s.r.
Obrazloženje
Pravni osnov za donošenje Odluke o naknadi za  komunalno opremanje građevinskog zemljišta sadržan je u članu 66. stav 4. Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata ”Sl.list CG”  br.51/08, 34/11 i 35/13  (u daljem tekstu: Zakon).

Stavom 4. člana 66. Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata  propisano je da uslove, način, rokove i postupak plaćanja naknade propisuje lokalna samouprava, u zavisnosti od stepena opremljenosti građevinskog zemljišta, učešća investitora u komunalnom opremanju i dr., uz prethodnu saglasnost Vlade.
Razlozi za donošenje ove odluke je stupanje na snagu Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata ”Sl.list CG” br. 35/13 (u daljem tekstu: Izmjene zakona).

Novina  u odnosu na postojeći zakon je norma da svi investitori nijesu obveznici plaćanja naknade za komunalno opremanje građevinskog zemljišta.

Naime, stavom  2. člana 23. Izmjena zakona izuzeti su od plaćanja naknade za komunalno opremanje građevinskog zemljišta  investitori objekata od državnog i lokalnog opšteg interesa. Navedeni objekti definisani su članom 7. Zakona.

Takođe, istim stavom navedenog člana  od plaćanja naknade izuzeti su:  pomoćni objekti, koji služe korišćenju stambenog i drugog objekta, pristupne rampe, liftovi i sl. objekti za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, kao i rekonstrukcija objekata i postrojenja, koji svojim sadržajem predstavljaju rizik za životnu sredinu i zdravlje ljudi, uz prethodno pribavljeno mišljenje organa nadležnog za poslove zaštite životne sredine.  

Kako su navedeni investitori zakonom izuzeti od obaveze plaćanja naknade za komunalno opremanje građevinskog zemljišta, to isti nijesu predmet ove odluke.

Izmjenama zakona data je  lokalnoj samoupravi mogućnost da propiše i druge slučajeve u kojim investitor ne plaća naknadu, pa se ovom odlukom predlaže da to budu privremeni objekti.

 Rok za uskladjivanje odluke o naknadi za komunalno opremanje građevinskog zemljišta je 60 dana od stupanja na snagu Izmjena zakona.

Naknada za komunalno opremanje građevinskog zemljišta (u daljem tekstu: naknada), koja se reguliše ovom odlukom, sistematizovana  je kroz četiri poglavlja.
Napominjemo da je  u ovoj odluci zadržan znatan broj rješenja iz važeće  Odluke o naknadi za komunalno opremanje građevinskog zemljišta (”Sl.list CG-opštinski propisi” br. 10/09, 11/09, 12/09, 23/09, 26/09 i 10/10).
U Poglavlju I. – Opšte odredbe,  definisan je predmet ove odluke.
U Poglavlju II. – Uslovi, određuju se obveznici  naknade, kao i slučajevi kada je  investitor  izuzet od plaćanja naknade pri gradnji odredjene vrste objekata, kriterijumi za utvrđivanje visine naknade, stepen opremljenosti 
zemljišta, tj. zone prema stepenu opremljenosti sa koeficijentom, prosječni troškovi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta po m² i  učešće investitora u komunalnom opremanju građevinskog zemljišta.

Stavom 1. člana 3. predlaže se da se, osim zakonom utvrdjenih slučajeva, od plaćanja naknade izuzmu i privremeni objekti, imajući u vidu da se radi o montažnim objektima privremenog karaktera, koji se postavljaju u naseljenim mjestima (kiosci za prodaju različitih vrsta roba i pružanje usluga, ljetnje bašte, pokretne tezge, manji sportski i parking objekti, luna parkovi, akva parkovi, ugostiteljsko-zabavni objekti i sl.).

Prema stepenu opremljenosti građevinskog zemljišta predlaže se  6 zona, 

a imajući u vidu da je komunalna opremljenost uravnotežena na nivou pojedinih postojećih planskih dokumenata, granice su definisane obuhvatom pripadajućih urbanističkih planova.

Prosječni troškovi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta u iznosu od 167,00 €/m² proistekli su iz slijedećih parametara: urbanistički planovi koji  pokrivaju određenu teritoriju opštine predvidjeli su izgradnju objekata svih namjena u ukupnoj površini cca 3.868.895,00 m². Analizirajući realizaciju planova u prethodnom periodu, na bazi zaključenih ugovora o komunalnom opremanju građevinskog zemljišta u periodu od 2008. godine do 2012. godine, izgrađeno je stambeno poslovnih objekata ukupne površine  cca 188.190,00 m² ili prosječno godišnje cca 37.638,00  m². Uvažavajući ovu činjenicu kao realnu pretpostavku za ostvarenje urbanističkih planova za naredni planski period i stavljajući je u odnos sa planiranim ulaganjem u infrastrukturne objekata u  iznosu cca 31.365.000,00 € prema Višegodišnjem investicionom planu opštine Kotor 2013-2017., dobio se iznos prosječnih troškova komunalnog opremanja građevinskog zemljišta, koji se koriguje pripadajućim koeficijentom za određenu zonu.

Visina naknade po m² kreće se od 200,00 € za I zonu do 68,00 € za VI zonu, pa je evidentno da je ista za većinu zona manja u odnosu na prethodne iznose, što je proisteklo iz činjenice da je kao kriterijum izostavljena položajna renta.
 Članom 67. Zakona propisana je mogućnost da  investitor može izvršiti komunalno opremanje građevinskog zemljišta, u skladu sa planskim dokumentom, a da se međusobni odnosi između investitora i lokalne samouprave uređuju ugovorom.
Ako investitor iskaže interes da izvrši komunalno opremanje građevinskog zemljišta, shodno datoj mogućnosti iz člana  67. Zakona, onda je u obavezi da snosi troškove rješavanja imovinsko pravnih odnosa  i da u skladu sa zakonom izvrši izgradnju pristupnih saobraćajnica, pješačkih staza, biciklističkih staza i komunalnih objekata i instalacija do priključka na urbanističku parcelu  (uključujući i priključak za vodovod, fekalnu i atmosfersku kanalizaciju i javnu rasvjetu) prema  planskom dokumentu, zaključno s predajom izgrađenih objekata na upotrebu bez nadoknade nadležnom organu lokalne samouprave.
Ukoliko su troškovi opremanja predmetne urbanističke parcele manje od ukupne naknade, koja se obračunava  po članu 8. ove odluke, naknada će se umanjiti za iznos procijenjenih troškova.
U slučaju kada su troškovi opremanja urbanističke parcele procjenjeni u većem iznosu od iznosa pripadajuće naknade, investitoru se umanjuje naknada za 90%.
U poglavlju III – Način, rokovi i postupak plaćanja naknade utvrđeni su iznosi naknade po m² prema pripadajućoj zoni, način ugovaranja i plaćanja naknade i kao novina zakonom propisana, da se sredstva od naknade mogu koristiti samo za komunalno opremanje građevinskog zemljišta na prostoru na kojem se objekat gradi, a ukoliko je taj prostor u cjelosti komunalno opremljen, sredstva se mogu koristiti za komunalno opremanje i drugih prostora.
U stavu 4. člana 9. pojam ”prostor” iz prethodnog stava ovog Obrazloženja odnosi se na pripadajuću zonu.

U dijelu, kojim su regulisani rokovi plaćanja naknade, maksimalan broj rata je povećan sa 24 na 36 za investitore, čija je obaveza veća od 200.000,00 €.
Kod plaćanja naknade u ratama, kao sredstva obezbjeđenja plaćanja za pravna lica se propisuje bankarska garancija ”bez protesta” ili hipoteka, a za fizička lica, samo hipoteka.

Ovom Odlukom (član 13.)  propisani su rokovi za  komunalno opremanje  građevinskog zemljišta, koje  lokalna samouprava ugovara sa investitorom, prilikom zaključenja ugovora o naknadi. Napominjemo, da prethodna odluka nije sadržala ove odredbe.

Kod rekonstrukcije objekata umanjen je procenat plaćanja naknade sa 50% na 30%.

Takođe, kod rješavanja stambenog pitanja propisan je i novi uslov za ostvarivanje tog prava, a to je da investitor ili njegov bračni drug nije koristio povlastice po osnovu rješavanja stambenog pitanja u poslednjih deset godina od dana podnošenja zahtjeva za obračun naknade.

U poglavlju IV. - Završne odredbe, članom 20. omogućuje se investitorima da započeti postupci do stupanja na snagu ove odluke, u kojima nije došlo do zaključenja ugovora o naknadi, okončaju se po odredbama ove odluke, ukoliko je to povoljnije za njih.

Iz predloženog teksta ove odluke, evidentno je da su u određenom stepenu data povoljnija rješenja u odnosu na postojeća rješenja po važećoj  Odluci, za investitore poslovnih objekata, čime Opština Kotor doprinosi uklanjanju biznis barijera.

Odluka se predlaže u formi Nacrta i dostavlja stručnoj službi Skupštine opštine Kotor, radi stavljanja iste na dnevni red naredne sjednice SO Kotor, uz obavezu razmatranja Nacrta putem javne rasprave, čiji se rok predlaže na period od 30 dana.
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