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Uvod

Prema zvaniénim podacima Uprave za nekretnine, na teritoriji Crne Gore postoji oko 40 000
neformalnih objekata. Prema nezvaniénim podacima broj neformalnih objekata iznosi oko 100.000, i
uglavnom su skoncentrisani u malim i srednjim naseljima u Podgorici, u okolini Podgorice, kao i na
primorju.

Crna Gora kao potpisnik Be¢ke deklaracije se obavezala da ¢e preduzeti aktivnosti na regularizaciji i
poboljdanju neformalnih naselja na odrziv nacin i onemoguciti budu¢a neformalna naselja.

l. Prethodne aktivnosti na spreé¢avanju bespravne gradnje i regularizacije neformalnih
objekata

U prethodnom periodu Vlada Crne Gore je sprovela niz aktivnosti na sprjeCavanju bespravne
gradnje, a sve sa ciliem regularizacije i prostora Crne Gore, kao jednog od najvaznijih resursa.

ZnacCajne aktivnosti su sprovedene pocev od 2008. godine, u cilju zastite, valorizacije i regulacije
prostora, kao jednog od najznacajnijih razvojnih resursa drzave.

Na predlog ovog Ministarstva formulisan je sistemski i sveobuhvatan pristup suzbijanju bespravne
gradnje uvodenjem krivicnog djela — gradenje bez gradevinske dozvole/suprotno gradevinskoj dozvoli i
priklju€enje na tehniCku infrastrukturu (€l. 326a i 326b) u pravni sistem drzave, izmjenama i dopunama
Krivicnog zakonika u julu 2008. godine.

U avgustu 2008. godine donijet je i Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata, kojim su poslovi
inspekcijskog nadzora u ovim oblastima ponovo centralizovani, kako bi se na efikasniji i kvalitetniji nacin
stalo na put bespravnoj gradnji. Iskustvo iz ranijeg perioda je pokazalo da velina subjekata lokalne
samouprave nije pokazala spremnost da se suoCi sa ovim problemom i adekvatno uklju€i u njihovo
rieSavanje kroz primjenu propisa koje su bili duzni sprovoditi.

Na predlog Ministarstva, donijet je Prostorni plan Crne Gore za period do 2020. godine kao i
Prostorni plan posebne namjene za zonu Morskog dobra. U cilju reSavanja problema nedostatka
planova, sproveden je niz aktivnosti koje su imale za cilj ubrzano donoSenje, dok je povecanje kvaliteta
planskih dokumenata podstaknuto koriS¢enjem dobre medunarodne prakse kroz angazman svjetski
poznatih kompanija. Takode, po prvi put u Crnoj Gori doneSen je Pravilnik o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjena povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafiCkim simbolima.

Prvi put, formirana je inspekcija €ija je isklju€iva nadleznost zastita prostora Crne Gore od bespravne
gradnje. Stvoreni su uslovi za rad 18 inspektora. Povjereni su poslovi inspekcijskog nadzora inspekcije
zastite prostora Glavnom gradu Podgorici, a od 2010. godine i JPNacionalni parkovi i JP Morsko dobro.

Shodno odredbi ¢lana 167 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, sagledavajuCi i
uvazavajuci realnost, Ministarstvo je iniciralo LAMP projekat - Projekat zemljiSne administracije i
upravljanja, sa zadatkom da pored taCne i azurne evidencije prostora i objekata u prostoru uz kredit
Svjetske banke pomogne izradu planske dokumentacije u onim lokalnim samoupravama koje nisu u
stanju da takav zadatak samostalno realizuju. Uslov za realizaciju kredithog aranzmana, tj. Zahtjev
kreditora, bio je moratorijum na ruSenje bespravno izgradenih objekata do 31.08.2008.godine - izgradeni
objekti bez gradevinske dozvole koji se ne uklope u planski dokument ukloni¢e se u skladu sa zakonom.
Vlada je na svojoj sjednici iz decembra 2009. godine donijela zakljucke kojim se definiSe moratorijum na
bespravno sagradene objekte do 31.08.2008. godine.

Uz izradu planske dokumentacije pristupilo se izradi i usvajanju od strane Vlade Crne Gore Plana
pretvaranja neformalnih naselja u formalna i regularizacija objekata sa posebnim akcentom na seizmicke
izazove koji je definisao standardizaciju, nacin, kriterjume i uslove koji uz izradu planskog dokumenta
mogu omoguditi opstanak u prostoru nelegalno sagradenog objekta. Pored ostalih, kao jedan od uslova
za implementaciju Plana, definisan je i predlog nove poreske politike koja ¢ée djelovati represivno na
bespravne graditelje.

Osnovni ciljevi sprovedene kampanje ukljucivali su informisanje gradana o krivicnim posljedicama
bespravne gradnje kao i informisanje gradana o prednostima legalne gradnje.
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U cilju ubrzanja procesa pribavljanja gradevinskih dozvola, koji je izmedu ostalog, oznacen kao jedan
od generatora bespravne gradnje, u 2007. godini poCele su pripreme na izradi sada vazeéeg Zakona o
uredenju prostora i izgradniji objekata. Ovim zakonom ukinute su Cetiri procedure — tj. 4 posebna upravna
rieSenja, kojima je od 4 do 6 mjeseci skraéeno vrijeme izdavanja gradevinske, odnosno upotrebne
dozvole.

Vlada Crne Gore je na sjednici od 14. oktobra 2010. godine usvojila Plan pretvaranja neformalnih
naselja u formalna, i regularizacije objekata sa posebnim akcentom na seizmicke izazove.

Kao jedan od koraka akcije predvidenim Planom pretvaranja neformalnih naselja u formalna,
predvideno je donoSenje Akcionog plana pretvaranja neformalnih naselja u formalna i regularizacije
objekata koji je Vlada Crne Gore usvoijila na sjednici od 7. jula 2011. godine.

Koraci predvideni Akcionim planom (AP)

Shodno utvrdenom dokumentu, rezimirajuéi problematiku neformalne gradnje, u cilju povecanja
uspjednosti i interaktivnosti implementacije, predvidene su sljedece faze realizacije AP:

l. Pripremna faza realizacije Akcionog plana

Il. Implementaciona faza i definisanje procedura i komunikacije

| 1. Izrada i donosenje predloga Zakona o legalizaciji neformalnih objekata

Vlada Crne Gore je na sjednici od 15. marta 2012. godine, utvrdila Nacrt zakona o legalizaciji
neformalnih objekata sa Predlogom programa javne rasprave, koji je dostavilo Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma.

Prema Programu javne rasprave, javna rasprava odrzana je u organizaciji Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma i jedinica lokalne samouprave. Javna rasprava je trajala 21 dan i to od 23. marta do 13.
aprila 2012. godine. Javna rasprava organizovana je: putem web sajta Ministarstva odrzivog razvoja i
turizma i portala e-uprave; objavljivanjem Programa javne rasprave u tri dnevna lista; u formi trinaest
okruglih stolova i opste javne rasprave.

Vlada Crne Gore utvrdila je Predlog zakona o legalizaciji neformalnih objekata na sjednici od 19.
jula 2012. godine, Zaklju¢kom br. 06-352/8 od 26.jula 2012. godine. Nakon utvrdivanja, Predlog je
upucéen Skupstini Crne Gore radi stavljanja u proceduru razmatranja i usvajanja.

U cilju iznalazenja primjenljivih rjeSenja, nakon niza konsultacija sa predstavnicima navedenih
institucija, pristupilo se izradi amandmana na Predlog zakona.

Podzakonski akti za sprovodenje Zakona su u fazi izrade, i to:

O Pravilnik o blizem sadrzaju, formi i na€inu pripreme tehni¢ke dokumentacije za postupak
regularizacije neformalnog objekta i kriterijumima ispitivanja stanja infrastrukture i lokacije sa
stabilnosti i seizmiCke sigurnosti i staticke i seizmicke stabilnosti neformalnog objekta.

Saglasno ¢lanu 28 Predloga zakona o legalizaciji neformalnih objekata utvrdena je obaveza
izrade akta kojim ¢e se propisati nacin izrade, sadrzaj i metodologija za sprovodenje analize neformalnih
objekata do 500 m2, sa aspekta stabilnosti i seuzmicke sigurnosti.

U postupku legalizacije neformalnih objekata, jedan od uslova za dono$enje rieSenja o legalizaciji
je provjera statiCke i seizmiCke sigurnosti nelegalno sagradenih objekata.

Sprovodenje provjere statiCke i seizmiCke sigurnosti uti¢e direktno na podizanje nivoa kvaliteta
Zivota gradana, smanjenje ugrozavanja ekoloskih standarda i $to je najvaZznije, rizika po ljudske Zivote.

Osnov za izradu ovog podzakonskog akta predstavlja Metodologija rekognosticiranja, analize
i klasifikacije objekata sa aspekta stabilnosti i seizmicke stabilnosti, koju je izradio Gradevinski
fakultet u Podgorici, dok su sredstva za izradu obezbijedena donacijom UNDP Crna Gora.

Pravilnik o blizem sadrzaju evidencije i kategorizacije neformalnih objekata
Cilj izrade ovog propisa je izrada evidencije neformalnih objekata i njihove kategorizacije, Sto
podrazumijeva formiranje baze podataka o objektima, njihovoj namjeni, strukturi, povrSini, i dr.

2. Utvrdivanje realnog stanja po opstinama ortofoto preklapanjem podataka i kreiranjem
baze podataka neformalnih

Clanom 10 Predloga zakona propisana je obaveza Uprave za nekretnine da izvr$i preklapanje
orto - foto snimka teritorije Crne Gore sa vazecéim digitalnim podlogama i ucini ga dostupnim preko
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internet stranice — Geoportala, nadleznim organima lokalne uprave i Ministarstvu sa podacima sa kojima
raspolaze. Kao rezultat ovog postupka omogucéic¢e se identifikovanje svih neformalnih objekata koji se
nalaze u prostoru i predstavljace svojevrsni presjek stanja uzgradenih objekata u prostoru. Preklopljeni
orto foto snimak je osnova za uspostavljanje baze podataka neformalnih objekata. Naime, kada proces
legalizacije zapoc¢ne, svi zahtjevi sa potrebnim podacima bi¢e uneSeni u bazu podataka, te ¢e nakon
proteka roka za prijavu (270 dana) baza predstavljati pouzdanu evidenciju neformalnih objekata.
Pomocu te baze bice omoguéena lak3a identifikacija objekata koji nijesu usli u proces i na iste primijeniti
mjere propisane zakonom.

Prvi orto foto snimak teritorije Crne Gore izraden je 2007. god. — rezolucije 0,5 m. Drugi ortofoto
Crne Gore sacinjen je od 21. septembra 2010. godine do 21. aprila 2011. godine, rezolucije 0,2 m u
okviru projekta "Geografske informacije za razvoj i EU integracije" Vlada Norveska i "Statens kartverk" -
Norwegian Mapping Authority.

Ono $to predstavlja usko grlo u Citavom procesu jeste Cinjenica da katastar nepokretnosti ne
postoji, odnosno nije uspostavljen za cijelu teritoriju Crne Gore.

Uprava za nekretnine je u cilju realizacije zakljuéaka Vlade Crne Gore, koji su donijeti
povodom usvajanja lzvjestaja o relizaciji akcionog plana za 2013. godinu, ukazala na moguénost
izrade novog 3D orto foto snimka za teritoriju Crne Gore primjenom nove tehnologije kosih
snimaka.

lzrada 3d orto foto snimka za teritoriju Crne Gore

Azuriranje stanja u prostoru, odnosno azuriranje katastarske baze podataka potrebno je vrsiti u
kra¢im vremenskim intervalima, narocito imajuéi u vidu neformalno izgradene objekte. Ova aktivnost bi
trebala da se realizuje jednom godiSnje, jer je propisani petogodiSnji period dug i ne mogu se evidentirati
sve promjene u prostoru. Naime, uspostavljanje katastra nepokretnosti kao pouzdane evidencije stanja u
prostoru, predstavlja osnov za vodenje kvalitetne zemljiSne politike.

Kvalitetna evidencija svih nepokretnosti i izrada planske dokumentacije jeste preduslov
razvoja i investicionog interesovanja i ulaganja.

Digitalni ortofoto omogucava sagledavanje sadrzaja postoje¢eg stanja terena, sa svim mjernim
osobinama topografskih planova i karata i u cilju adekvatnog pra¢enja stanja u prostoru.

3D okruzZenje ima mogucnost mjerenja duzina, visina, povrsina objekata, te daje izuzetno bogat i
detaljan prikaz objekata sa moguénoscu sagledavanja izgleda fasada i spratnosti objekata.

Takode, treba istaéi €injenicu da uz koriSéenje podataka iz prethodno realizovanog
snimanja, predlozenim obezbjedivanjem kosih ortofoto snimaka i koriSéenjem adekvatnog
softverskog rjesenja, bilo bi omoguéeno da uporedivanjem sa postoje¢im podacima dobijemo
uvid u promjene koje su nastale u periodu izmedu snimanja, u svim segmentima prostornih
podataka. Prednost digitalnog ortofoto plana u odnosu na klasiéne kartografske podloge, bilo da
su one u analognom ili digitalnom obliku, je u daleko veéem bogatstvu informacija koje su
sadrzane na njemu.

Informacije dobijene ortofoto snimanjem mogu se Koristiti u razli€ite svrhe, a Cetiri kljuéne oblasti
u kojima cijenimo da je primjena ovog sistema neophodna jesu:

1. Regularizacija objekata izgradenih suprotno zakonu - neformalnih objekata

2. Upravljanje gradevinskim zemljiStem koje nije privedeno namjeni u skladu sa planskim
dokumentom

3. Identifikacija i upravljanje poljoprivrednim zemljiStem

4, Inspekcijski poslovi

Kosi 3d orto foto snimak Glavhog grada

Na osnovu Protokola o saradnji, u septembru 2014.g. izvrSeno je avionsko snimanje teritorije
Glavnog grada u zahvatu od 80 km2 u 3D rezoluciji, dok su oblasti u okruzenju Podgorice, koje
predstavljaju priblizno 20-30% cjelokupnog zahvata teritorije Glavnog grada, pokrivene snimcima manjeg
kvaliteta.



5. Promocija ciljeva zakona i implementacija komunikacione strategije

Nakon usvajanja Plana pretvaranja neformalnih naselja u formalna i regularizacije objekata,
izradena je Komunikaciona strategija za Projekat pretvaranja neformalnih naselja u formalna, koju je
izradila madarska kompanija Insomnia.

Ovaj projekat obuhvati¢e aktivnosti koje uklju€uje prakti¢no ¢€itavu Crnu Goru i moze se reéi da
ranije nije realizovan projekat slichog obima. Stoga, najvazniji zadatak i izazov za komunikacionu
kampanju je njegovo puno razumijevanje od strane stanovnistva Crne Gore, kao i €injenice da Projekat
sluzi kako razvoju zemlje, tako i njihovom li€nom blagostanju, posebno kada govorimo o standardu
Zivota i bezbjednosti.

6. Implementacija Pilot projekta

Planom pretvaranja neformalnih naselja u formalna i regularizacije objekat sa posebnim
aspektom na seizmicke rizike predvidena je realizacija Pilot projekta. Cilj sprovodenja Pilot projekta je
sprovodenije cjelokupnog postupka, definisanje pozitivnih i negativnih strana da bi se postupak na sto
kvalitetniji i efikasniji na€in sproveo na ostalim podrucjima zahva¢enim neformalnom gradnjom.

Kao pilot projekat predloZen je prostor naselja Pobrde — Rutke i Canj u opstini Bar. Planski
dokumenti se ne bave pitanjem neformalne gradnje, koju je, imajuéi u vidu razmjeru i
koncentraciju na ovom podrucju, teSko ignorisati. Sadrzaj DUP-a mora biti unaprijeden kako bi se
neformalna gradnja dokumentovala, snimila i uklopila u buduéi plan na pragmatican i realisti¢an
nacin i kako bi se omogucilo efektno regulisanje.

Za lokaciju Pobrde/Rutke predlozeno je niz prakti¢nih rjeSenja: izgradnja novog tunela sa bar
dvije vozne trake i rekonstrukcija postojeéeg tunela, rieSenja koja ¢e obezbijediti bolje povezivanje
lokacije sa naseljem Zankoviéi (sjeverozapad Partizanskog puta) koji su povezani sa magistralnim putem
novim infrastrukturnim koridorom (iznad ulaza u Zzeljezni¢ki tunel); unaprijedenje pristupa zeljeznickoj
stanici preko pruge, pjeSackim pruznim prelazom u vidu kapije ili pasarelom sa viSih kota Pobrda do
perona ili novim putnim prilazom u nivou pruge na mjestu zZeljezni¢ke stanice.

Predlog DUP-a Bjelila —Rutke-Gorelac

procjenama obradivaca plana izgradeno je oko 2200 objekata. U zahvatu su identifikovane stare
autohtone cjeline.

Glavna poteSkoca pri izradi DUP-a jeste neazurnost katastarskih podloga. Katastarske granice
ne odgovaraju stanju na terenu i u nekim se situacijama razlikuju i po 5-10 metara. Razlika se pojavljuje
jer su karte radene u razmjeru koji ne odgovara izradi plana.

Cilj je da se implementacija Zakona testira na primjeru ovog neformalnog naselje, te da postupak
u ovom neformalnom naselju sprovede i ukaze na prednosti i mane postupka regularizacije.

Evidencija objekata u obuhvatu DUP-a Bjelila —Rutke Gorelac

U cilju uspjesSne realizacije ovog planskog dokumenta, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je
pokrenulo izradu evidencije objekata u obuhvatu DUP-a, a sa ciliem izrade analize finansijskih efekata
procesa regularizacije.

Na osnovu prikupljenih i sistematizovanih podataka dobijenih od kompanije za geodetsku
djelatnost i inZenjersko-tehni¢ko savjetovanje ,GRAD® d.0.0. Bar, konstatovali smo sledece:

Ukupna povrsina objekata upisana u katastru iznosi ccal36 316 m?

Ukupna povrsina osnova objekata izvedena na terenu iznosi cca169 834 m?
Ukupna BGP izgradenih objekata iznosi cca 295 602 m?

Ukupan broj obradenih objekata je cca 2 200

Prosje¢na BGP po objektu je ccal21l m?

Sredstva potrebna za realizaciju DUP-a Bjelila-Rutke-Gorelac, shodno Predlogu plana (vidjeti
Tabelu 2), iznose 24 720 015 €.

Analiza procjene prihoda od naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta +
naknade za legalizaciju (vidjeti Dijagram 1), je pokazala da je po ovom osnovu moguée obezbijediti

4



sredstva u iznosu od oko 27 820 965 €, koja bi suma bila dovoljna za relizaciju ovog planskog
dokumenta.

7. Sprovodenje mjera poreske politike u smislu progresivhog oporezivanja vlasnika
nelegalnih objekata

Mijere progresivnog oporezivanja za neformalne objekte neophodno je sprovesti jer ¢e se na taj
nacin izvrsiti pritisak na neformalne graditelje da u $to kraéem roku pristupe regularizaciji svojih objekata,
te je sprovodenje istih preduslov za implementaciju Projekta.

Mehanizam poreskog pritiska podrazumijeva poresko destimulisanje vlasnika neformalnih
objekata da zadrZe postojeci status. Naime, poresko opterecenje za neformalne objekte gdje postoje
planski preduslovi, ali ne i Zelja vlasnika za regularizaciju statusa objekta, trebalo bi da bude uveéano do
maksimalnog zakonskog limita sve do momenta regularizacije. Time bi se u€inilo neisplativim za
vlasnike ovih objekata da zadrzavaju statusa quo. Ovakav pristup ucinio bi da vlasnici neformalnih
objekata u cilju regularizacije statusa predaju zahtjev za legalizaciju i izvrSe obaveze predvidene
zakonom (uplate iznos naknade za komunalno opremanje i naknade za legalizaciju).

Sa druge strane, jasno je da bi efikasno i brzo sprovodenje propisa u ovom pravcu znacilo i
stvaranje efikasnih mehanizama naplate osnovnih prihoda lokalnih samouprava, a samim tim i stvaranja
preduslova za prevazilazenje problema njihovog finansiranja.

KONSTATACIJE

Usvajanje Predloga zakona o legalizaciji neformalnih objekata je pretpostavka implementacije
ovog kompleksnog projekta. PodrSka procesu legalizacije neformalnih objekata sa svih nivoa, a narocito
politickog, neophodna je za implementaciju Projekta. Potrebno je u redovnoj proceduri dostaviti Predlog
amandmana a sa ciliem postizanja konsenzusa povodom statusa neformalnih objekata u zasti¢enim
zonama, koje su predlogom zakona o legalizaciji neformalnih objekata izuzeti od primjene.

Neophodno je sprovesti mjere progresivnog oporezivanja za neformalne objekte jer ¢e se na taj
nacin izvrsiti pritisak na neformalne graditelje da u $to kracem roku pristupe regularizaciji svojih objekata.
Mehanizam poreskog pritiska podrazumijeva poresko destimulisanje vlasnika neformalnih objekata da
zadrZe postojeCi status i predstavlja preduslov za realizaciju Projekta legalizacije. Naime, poresko
opterecenje za neformalne objekte gdje postoje planski preduslovi, ali ne i Zelja vlasnika za
regularizaciju statusa, trebalo da bude uveéano do maksimalnog zakonskog limita sve do momenta
regularizacije. Time bi se ucinilo neisplativim za vlasnike ovih objekata da zadrzavaju status quo.
Ovakav pristup ucinio bi da vlasnici neformalnih objekata u cilju regularizacije statusa predaju zahtjev za
legalizaciju i izvrSe obaveze predvidene zakonom (uplate iznos naknade za komunalno opremanje i
naknade za legalizaciju). Sa druge strane, jasno je da bi efikasno i brzo sprovodenje propisa u ovom
pravcu znacilo i stvaranje efikasnih mehanizama naplate osnovnih prihoda lokalnih samouprava, a
samim tim i stvaranja preduslova za prevazilaZenje problema njihovog finansiranja.

Usvajanje DUP- a Bijelila Rutke Gorelac i njegovo sprovodenje u skladu sa preporukama Studije
izvodljivosti, neophodno je radi definisanje pozitivnih i negativnih strana postupka regularizacije, €ija ¢e
se iskustva Koristiti na ostalim podrucjima zahvacenim neformalnom gradnjom.

Izrada 3D kosog orto foto snimka teritorije Crne Gore za 2015. godinu i njegovo preklapanje sa
vazec¢im digitalnim podlogama od strane Uprave za nekretnine, te i njegovo postavljanje na internet
stranici — Geoportalu, kao i omoguc¢avanje nadleznim organima lokalne uprave i Ministarstvu da tim
podacima raspolaze neophodno je radi uspostavljanja evidencije neformalnih objekata. Kao rezultat
ovog postupka omogucice se identifikovanje svih neformalnih objekata koji se nalaze u prostoru i
predstavljace znacajan alat u samom procesu regularizacije, prvenstveno sa aspekta naplate poreza i
evidencije broja neformalnih objekta koji ¢e uéi u proces.

Projekat ne podrazumijeva samo sprovodenje zakonskih normi, veé¢ podrazumijeva
organizovanje niza aktivnosti koje ¢e olak3ati i pospjesiti proces i motivisati nelegalne graditelje da udu u
proces bez primjene mjera prinude. Neophodno je sprovesti medijsku kampanju, uspostaviti bazu
podataka neformalnih objekata, organizovati obuke sluzbenika po jedinicama lokalne samouprave koji
¢e biti zaduzeni za sprovodenje postupka.

Sprovodenje komunikacione strategije podrazumijeva angazovanje znacajnih finansijskih
sredstava. Potrebno je intenzivirati aktivnosti na obezbjedivanju finansijskih sredstava, imajuéi u vidu da
su budzetska sredstva ograniena.

5



CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA

lzvjestaj o realizaciji Akcionog plana
pretvaranja neformalnih naselja u formalna
i regularizacije objekata

PODGORICA
decembar, 2014



IzvjeStaj o realizaciji Akcionog plana pretvaranja neformalnih naselja u formalna i reqularizacije objekata

SADRZAJ:

6 Y@ 0 PSSRSO SPPSRRR 2
PRETHODNE AKTIVNOSTI NA SPRJECAVANJU BESPRAVNE GRADNJE |
REGULARIZACIJE NEFORMALNIH OBJIEKATA. ..ottt 3-7
PRIPREMNA FAZA REALIZACIJE AKCIONOG PLANA.

1. lzrada i donosenje Predloga zakona o legalizaciji neformalnih
ODJEKATAL ...t 7-9
2. Utvrdivanje realnog stanja po opstinama ortofoto preklapanjem podataka i kreiranjem
baze podataka neformalnih objekata.............cccccooiiiiiiiii 9-14
3. Promocija ciljeva zakona i implementacija komunikacione strategije................. 14
4. Implementacija Pilot ProjeKIal ............uuuuuiuiuiiiiiiiiiiiiieiiieiiiersiereeeeeeeennren. 14-20
5. Sprovodenje mjera poreske politike u smislu progresivhog oporezivanja vlasnika
nelegalnih ObJEKALA. ..........ccooiii e re s 20-21
KONSTALACITE .eevieieiiiiireee e 22
e E=To N oo I 0 Y =T = 23
2| 4| 11 1o o R 23



IzvjeStaj o realizaciji Akcionog plana pretvaranja neformalnih naselja u formalna i regularizacije objekata

uvoD

Prema podacima Uprave za nekretnine, na teritoriji Crne Gore je izgradeno 42 833
objekata bez gradevinske dozvole i sa prekoraenjem dozvole, od ¢ega je najvecéi broj u
Glavnom gradu — Podgorici, 16.430 objekata.

Medutim, broj neformalnih objekata je znatno vec¢i u odnosu na podatke date od
strane Uprave za nekretnine, naro€ito ako se ima u vidu Cinjenica da znacajan broj
neformalnih objekata nije upisan u katastar nepokretnosti. Prema nezvani¢nim podacima
broj neformalnih objekata iznosi oko 100.000, i uglavnom su skoncentrisani u malim i
srednjim naseljima u Podgorici, u okolini Podgorice, kao i na primorju.

Izgradnja neformalnih objekata nije samo nezakonita, ve¢ i prostor za nepostovanje
standarda prostornog i urbanisti¢kog planiranja i poStovanja arhitektonskih i gradevinskih
pravila i regulative.

Neformalna gradnja nije vezana samo za izgradnju u nehigijenskim naseljima i na
urbanisti¢ki neregulisanim podrucjima, ve¢ se Cesto objekti izgradeni bez gradevinske
dozvole nalaze i u centralnim gradskim zonama, zatim u perifernim gradskim zonama, u
zonama zasti¢enih prirodnih i kulturnih dobara, nacionalnim parkovima, planiranim
koridorima infrastrukture itd. Zbog toga se ovi objekti mogu kretati u rasponu od
skromnih, nekvalitetno izgradenih, €esto bez elementarnih komunalnih sadrzaja, do
kvalitetnin, ¢ak raskoSno gradenih objekata sa adekvatnom komunalnom
infrastrukturom.

Osim gradnje bez gradevinske dozvole, vrlo je raSirena i gradnja suprotno
gradevinskoj dozvoli, u kojoj investitori najCeS¢e velikih objekata odstupaju od
gradevinske dozvole u smislu promjene gabarita ili namjene objekta. U takvim
slucajevima se najCesce radi o namijeri sticanja ekstra zarade.

Crna Gora kao potpisnik BeCke deklaracije se obavezala da ¢e preduzeti aktivnosti
na regularizaciji i poboljSanju neformalnih naselja na odrziv nacin i onemoguciti buduca
neformalna naselja. Shodno postulatima Becke deklaracije, regularizacija neformalnih
objekata ucini¢e njihove korisnike pojedincima sa jednakim pravima. Kao takvi,
stanovnici grada treba da uZivaju iste mogucnosti da ostvare svoja prava na adekvatan
Zivotni standard i pristup uslugama, kao i svako drugi u gradu, i ispunjavaju iste obaveze
postovanja zakona, placanja poreza i korisnickih taksi.

Odrzivi urbani menadZment zahtijeva da neformalna naselja budu integrisana u
socijalni, ekonomski, prostorni i zakonski okvir, posebno na lokalnom nivou. Napori ka
uspjesnoj regularizaciji doprinose dugorocnom ekonomskom rastu, kao i socijalnoj
jednakosti, koheziji i stabilnosti.
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. PRETHODNE AKTIVNOSTI NA SPRJECAVANJU BESPRAVNE
GRADNJE i REGULARIZACIJE NEFORMALNIH OBJEKATA

U predhodnom periodu Vlada Crne Gore je sprovela niz aktivnosti na sprje€avanju
bespravne gradnje, a sve sa ciljem regularizacije i prostora Crne Gore, kao jednog od
najvaznijih resursa.

Znacajne aktivnosti su sprovedene pocev od 2008. godine, u cilju zastite, valorizacije
i regulacije prostora, kao jednog od najznacajnijinh razvojnih resursa drzave. Naime, u
tom periodu se drzava okrec¢e ,novom pristupu“ ovoj materiji — Vlada, na predlog resora
zaduzenog za poslove planiranja, gradenja i zaStite prostora, kreira jasnu politiku
suzbijanja bespravne gradnje.

Na predlog ovog Ministarstva formulisan je sistemski i sveobuhvatan pristup
suzbijanju bespravne gradnje uvodenjem krivicnog djela — gradenje bez gradevinske
dozvole/suprotno gradevinskoj dozvoli i priklju¢enje na tehnicku infrastrukturu (¢l. 326a i
326b) u pravni sistem drzave, izmjenama i dopunama Krivicnog zakonika u julu 2008.
godine.

Izmjenama Krivicnog zakonika je bespravna gradnja definisana kao krivi¢no djelo,
radnja bespravne gradnje je podignuta na nivo drustveno opasnog djela.

U avgustu 2008. godine donijet je i Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata,
kojim su poslovi inspekcijskog nadzora u ovim oblastima ponovo centralizovani, kako bi
se na efikasniji i kvalitetniji nacin stalo na put bespravnoj gradnji. Iskustvo iz ranijeg
perioda je pokazalo da vecina subjekata lokalne samouprave nije pokazala spremnost
da se suoci sa ovim problemom i adekvatno ukljui u njihovo rjeSavanje kroz primjenu
propisa koje su bili duzni sprovoditi.

Na predlog Ministarstva, donijet je Prostorni plan Crne Gore za period do 2020.
godine kao i Prostorni plan posebne namjene za zonu Morskog dobra. U cilju reSavanja
problema nedostatka planova, sproveden je niz aktivnosti koje su imale za cilj ubrzano
donoSenje, dok je povecanje kvaliteta planskih dokumenata podstaknuto koriS¢enjem
dobre medunarodne prakse kroz angazman svjetski poznatih kompanija. Takode, po
prvi put u Crnoj Gori done$en je Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjena povrSina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima.

Prvi put, formirana je inspekcija Cija je isklju€iva nadleznost zastita prostora Crne
Gore od bespravne gradnje. Stvoreni su uslovi za rad 18 inspektora. Povjereni su
poslovi inspekcijskog nadzora inspekcije zastite prostora Glavnom gradu Podgorici, a od
2010. godine i JPNacionalni parkovi i JP Morsko dobro.

Shodno odredbi ¢lana 167 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
sagledavajuci i uvazavajuci realnost, Ministarstvo je iniciralo LAMP projekat - Projekat
zemljiSne administracije i upravljanja, sa zadatkom da pored taCne i azurne evidencije
prostora i objekata u prostoru uz kredit Svjetske banke pomogne izradu planske
dokumentacije u onim lokalnim samoupravama koje nisu u stanju da takav zadatak
samostalno realizuju. Uslov za realizaciju kreditnog aranzmana, tj. Zahtjev kreditora, bio
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je moratorijum na ruSenje bespravno izgradenih objekata do 31.08.2008.godine -
izgradeni objekti bez gradevinske dozvole koji se ne uklope u planski dokument uklonice
se u skladu sa zakonom. Vlada je na svojoj sjednici iz decembra 2009. godine donijela
zakljucke kojim se definiSe moratorijum na bespravno sagradene objekte do 31.08.2008.
godine.

Uz izradu planske dokumentacije pristupilo se izradi i usvajanju od strane Vlade
Crne Gore Plana pretvaranja neformalnih naselja u formalna i regularizacija objekata sa
posebnim akcentom na seizmicke izazovekoji je definisao standardizaciju, nacin,
kriterijume i uslove koji uz izradu planskog dokumenta mogu omoguditi opstanak u
prostoru nelegalno sagradenog objekta. Pored ostalih, kao jedan od uslova za
implementaciju Plana, definisan je i predlog nove poreske politike koja ¢e djelovati
represivno na bespravne graditelje.

Paralelno su se odvijale aktivhosti kroz Memorandum o saradnji potpisanog izmedu
Vrhovnog drzavnog tuzioca, Ministarstva pravde, Ministarstva uredenja prostora i zastite
zivotne sredine i Uprave policije, koji je omogucéio da se kroz rad lokalnih timova, kojima
rukovodi i koordinira osnovni tuzilac, dodatno pojacaju rezultati u borbi protiv bespravne
gradnje, ne samo kroz rad inspektora, vec¢ i kroz rad mjesno nadleznih tuZilastva u
smislu procesuiranja kriviénih prijava i sudova u smislu vodenja postupaka u razumnim
rokovima. Potpisivanje Memoranduma je ujedno bio i poCetak medijske kampanje &iji je
cilj bio informisanje javnosti o Stetnim posledicama bespravne gradnje, odnosno o

gubicima koje trpe i drzava i gradani.

Osnovni ciljevi sprovedene kampanje ukljucivali su informisanje gradana o krivicnim
posliedicama bespravne gradnje kao i informisanje gradana o prednostima legalne
gradnje. U cilju promocije kampanje uradeni su flajeri sa informacijama o bespravnoj
gradnji kao krivicnom dijelu i informacijama o legalnoj gradnji. Flajer je distriburan kroz
insertaciju u dnevnim Stampanim novinama i dostavljen svim jedinicama lokalne
samouprave radi dalje distribucije. Postavljeni su bilbordi u gradovima gdje je bespravna
gradnja u najvecoj mjeri zastupliena (Bar, Ulcinj, Zabljak...). Takode je uradena emisija
sa ciliem vizuelnog predstavljanja posljedica bespravne gradnje i posljedice koje za
sobom povlaci podnoSenje krivicne prijave protiv gradana koji bespravno grade objekte.

Rezultati koji su postignuti u 2010. godini govore u prilog tezi da samo koordiniranom
akcijom svih drustvenih subjekata uz koordinaciju tuzilastva se postizu zadovoljavajuci
rezultati, kojim je, takoreci, u najveéoj mjeri zaustavljena bespravna gradnja, kao
problem koji dugo egzistira u Crnoj Gori.

U cilju ubrzanja procesa pribavljanja gradevinskih dozvola, koji je izmedu ostalog,
oznacen kao jedan od generatora bespravne gradnje, u 2007. godini poc¢ele su pripreme
na izradi sada vazeeg Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata. Ovim zakonom
ukinuto je Cetiri procedure — tj. 4 posebna upravna rjesSenja, kojima je od 4 do 6 mjeseci
skraéeno vrijeme izdavanja gradevinske, odnosno upotrebne dozvole.

Kao jedna od dodatnih mjera na spreCavanju bespravnih graditelja, pored
navedenog, bila je i obaveza investitora da, nakon dobijanja gradevinske dozvole, a
shodno posebnim pravilnikom koje je ovo ministarstvo donijelo, postavi tablu sa svim
potrebnim podacima za prepoznavanje objekta, investitora, projektanta i izvodaca
radova. Ova mjera je dala znacajne rezultate, jer svako gradiliSste koje nije propisno
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oznaceno, odnosno imalo tablu na gradilistu, za gradane odnosno nadlezne inspekcije je
bilo vidljivo.

Nadalje, ovim zakonom uveden je znacajna izmjena kada je u pitanju javnost rada
organa uprave nadleznih za poslove gradenja objekata, jer je istim stvorena obaveza za
sve organe u Crnoj Gori koji se bave ovim poslom (drzavni organ + 21/23 opStine) da
formiraju svoj sajt na kome ¢e svi podaci o aktima izdatim u proceduri gradenja objekta
biti dostupni stru¢noj ali i lai¢koj javnosti.

Reformom koja je rezultirala izmjenom Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata 2011. godine, uveden je princip jednog Saltera, gdje organ nadleZan za poslove
izdavanje gradevinske dozvole, po sluZbenoj duZnosti, pribavlja potrebne dokaze
propisane posebnim zakonom. Cilj reforme je postignut - za gradevinsku dozvolu postoje
samo dvije procedure (urbanisti¢ko-tehnicki uslovi i izdavanje gradevinske dozvole), a
obavlja ih nadlezni organ za izdavanje gradevinske dozvole, a stranka — investitor ,gubi*
komunikaciju sa drugim organima. Da podsjetimo, do 2008. godine bilo je trideset jedna
(31) procedura. Takode, na predlog ministarstva, Vlada je donijela Akcioni plan za borbu
protiv korupcije u oblasti uredenja prostora i izgradnje objekata, kojim je afirmisana
javnost u postupanju nadleznih organa u ovoj oblasti, kao i efikasnost u rjeSavanju
zahtjeva stranaka kroz smanjenje procedura koje smo vec¢ opisali.

Vlada Crne Gore je na sjednici od 14. oktobra 2010. godine usvoijila Plan pretvaranja
neformalnih naselja u formalna, i regularizacije objekata sa posebnim akcentom na
seizmicke izazove.

Kao jedan od koraka akcije predvidenim Planom pretvaranja neformalnih naselja u
formalna, predvideno je donoSenje Akcionog plan pretvaranja neformalnih naselja u
formalna i regularizacije objekata koji je Vlada Crne Gore usvojila na sjednici od 7. jula
2011. godine.

lzrada lzvjeStaja je neophodna radi upoznavanja Vlade CG sa aktivnostima
sprovedenim u procesu regularizacije neformalnih objekata.

KORACI PREDVIDENI AKCIONIM PLANOM (AP)

Shodno utvrdenom dokumentu, rezimirajuéi problematiku neformalne gradnje, u cilju
povecanja uspjeSnosti i interaktivnosti implementacije, predvidene su sljedece faze
realizacije AP:

I.  Pripremna faza realizacije Akcionog plana

II. Implementaciona faza i definisanje procedura i komunikacije

U ovom dokumentu ée biti obradena samo i pripremna faza imajuci u vidu da je
Predlog zakona o legalizaciji neformalnih objekata u skupstinskoj proceduri, te
stupanje na snagu istog predstavija preduslov za pocetak Il Inplementacione faze.
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II.  PRIPREMNA FAZA REALIZACIJE AP

1. IZRADA | DONOSENJE PREDLOGA ZAKONA O LEGALIZACIJI
NEFORMALNIH OBJEKATA

Izrada i donosenje Zakona o legalizaciji neformalnih objekata predvidena je
kao prva aktivnost Akcionog plana.

Radna grupa za izradu Zakona o legalizaciji neformalnih objekata formirana je u
martu 2011. Cilj zakona je uredenje nacina i postupka kojim ée se regulisati pravni
status objekata, odnosno djelova objekata koji su izgradeni, odnosno rekonstruisani bez
gradevinske dozvole i koji se koriste bez upotrebne dozvole.

Vlada Crne Gore je na sjednici od 15. marta 2012. godine, utvrdila Nacrt zakona o
legalizaciji neformalnih objekata sa Predlogom programa javne rasprave, Kkoji je
dostavilo Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma.

Prema Programu javne rasprave, javna rasprava odrZzana je u organizaciji
Ministarstva odrzivog razvoja i turizma i jedinica lokalne samouprave. Javna rasprava je
trajala 21 dan i to od 23. marta do 13. aprila 2012. godine. Javna rasprava organizovana
je: putem web sajta Ministarstva odrzivog razvoja i turizma i portala e-uprave;
objavljivanjem Programa javne rasprave u tri dnevna lista; u formi trinaest okruglih
stolova i opSte javne rasprave, koji su bili organizovani i odrZzani u Ulcinju (30 u€esnika),
Baru (27), Kotoru za opstine Kotor i Herceg Novi (45), Budvi za opstine Budvu i Tivat
(50), Cetinju (20), Niksiéu za opstine Niksi¢ i Pluzine (10), Zabljaku za opétine Zabljak i
Savnik (30), Kolasinu za opétine Kolasin i Mojkovac (20), Beranama za opstine Berane i
Rozaje (35), Plavu za opstine Plav i Andrijevicu (20), Bijelom Polju (40), Pljevljima (35) i
Podgorici (50); u formi okruglog stola (kao stru€na javna rasprava) koji je odrzan u
Podgorici. Javna rasprava organizovana je na nacin koji je omogucio cjelokupnoj
struénoj i laickoj javnosti da se izjasni i da miSljenje, predloge i sugestije na tekst Nacrta
zakona. Stru€na javna rasprava u organizaciji Ministarstva odrzivog razvoja i turizma,
odrzana je 12. aprila 2012. godine u Podgorici. Na struénu javnu raspravu pozvani su
predstavnici sekretarijata svih 21 jedinica lokalne samouprave, Gradevinski fakultet,
Arhitektonski fakultet, Uprava za nekretnine i kancelarija UNDP Crna Gora. Stru¢noj
raspravi je prisustvovalo 30 ucesnika.

Svim raspravama prisustvovalo je preko 400 u€esnika, a ministarstvu je dostavljeno i
25 misljenja, primjedbi i sugestija u pisanoj formi. Najveci broj pisanih primjedbi
dostavljen je na objavljeni e-mail, a ostalo preko arhive ministarstva.

Vlada Crne Gore utvrdila je Predlog zakona o legalizaciji neformalnih objekata na
sjednici od 19. jula 2012. godine, Zakljuckom br. 06-352/8 od 26.jula 2012. godine.
Nakon utvrdivanja, Predlog je upuéen Skupstini Crne Gore radi stavljanja u proceduru
razmatranja i usvajanja.

Predlaga¢ je shodno svojim nadleznostima i proceduri predvidenoj Poslovnikom
Skupstine Crne Gore, u stalnoj komunikaciji sa predstavnicima nadleznih drZavnih
organa, Zajednicom opstina Crne Gore, pravosudnim organima i predstavnicima
poslanickih klubova, u cilju poboljSanja ovog zakonskog teksta. Naime, imajuéi u vidu
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znacaj ovog pravnog akta, odnosno posledice koje ¢e njegova primjena imati na veliki
broj gradana Crne Gore, u najveéem broju pitanja potrebno je posti¢i konsenzus sa svim
relevantnim institucijama i detaljno razmotriti sve sugestije i primjedbe na predloZeni
tekst, bilo da se ti€u samog postupka ili opsega primjene.

U cilju iznalazenja primjenljivih rjeSenja, nakon niza konsultacija sa predstavnicima
navedenih institucija, pristupilo se izradi amandmana na Predlog zakona.

Podzakonski akti za sprovodenje Zakona su u fazi izrade, i to:

— Pravilnik o blizem sadrzaju, formi i nacinu pripreme tehnicke dokumentacije za
postupak regularizacije neformalnog objekta i kriterjumima ispitivanja stanja
infrastrukture i lokacije sa stabilnosti i seizmi¢ke sigurnosti i statiCke i seizmiCke
stabilnosti neformalnog objekta

Saglasno ¢lanu 28 Predloga zakona o legalizaciji neformalnih objekata utvrdena je
obaveza izrade akta kojim ¢e se propisati nacin izrade, sadrzaj i metodologija za
sprovodenje analize neformalnih objekata do 500 m2, sa aspekta stabilnosti i seuzmicke
sigurnosti.

U postupku legalizacije neformalnih objekata, jedan od uslova za donoSenje rijeSenja
o legalizaciji je provjera statiCke i seizmiCke sigurnosti nelegalno sagradenih objekata.
Naime, ovi objekti sagradeni su bez gradevinske dozvole, i u najveéoj mjeri nisu prosli
kroz proces provjere primjene standarda, kako u toku projektovanja tako i u toku
izvodenja radova, posebno sa aspekta seizmickog rizika. Sprovodenje provjere staticke i
seizmiCke sigurnosti utiCe direktno na podizanje nivoa kvaliteta Zivota gradana,
smanjenje ugrozavanja ekoloskih standarda i $to je najvaznije, rizika po ljudske Zivote.
Ovaj postupak ¢e sprovoditi licencirana privredna drustva, pravna lica ili preduzetnici
ovlad¢eni za izradu tehniCke dokumentacije, odnosno za gradenje objekata, Sto ce
uticati na povecanje privrednih aktivnosti u sektoru gradevinarstva, Sto ¢e se odraziti i na
cjelokupnu privredu Crne Gore.Osnov za izradu ovog podzakonskog akta predstavija
Metodologija rekognosticiranja, analize i klasifikacije objekata sa aspekta
stabilnosti i seizmicke stabilnosti, koju je izradio Gradevinski fakultet u Podgorici,
dok su sredstva za izradu obezbijedena donacijom UNDP Crna Gora. lzrada
metodologije predvidena je pod rednim brojem 5 u Akcionom planu.

—  Pravilnik o blizem sadrzaju evidencije i kategorizacije neformalnih objekata

Saglasno ¢l. 12 i 13 predvidena je izrada blizeg sadrzaja evidencije i blizih uslova i
nacina kategorizacije neformalnih objekata. Ovim pravilnikom propisace ¢e se bliZi
sadrzaj evidencije i blizih uslova i naCina kategorizacije neformalnih objekata. Prema
evidenciji Uprave za nekretnine u Crnoj Gori ima oko 42 833 neformalnih objekta. Prema
nezvani¢nim procjenama, broj neformalnih objekata je znatno veci. Takode, ne postoji
zvani¢na procjena o strukturi objekata, a samim tim ni o njihovoj kvadraturi ili namjeni.
Cilj izrade ovog propisa je izrada evidencije neformalnih objekata i njihove
kategorizacije, Sto podrazumijeva formiranje baze podataka o objektima, njihovoj
namjeni, strukturi, povrsini, i dr.

Evidencija postoje¢eg stanja je neophodna za donoSenje kvalitetnih razvojnih
planova (prostorno planske dokumentacije), €ija je izrada preduslov razvitka odnosno
investicionog interesovanja i ulaganja. Kako bismo privukli potencijalne investitore,
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moraju im se pravovremeno predociti prostorni okviri utemeljeni na donijetim planskim
dokumentima, imajuéi u vidu stratedke ciljeve razvoja i zastitu prostora.

2. UTVRDIVANJE REALNOG STANJA PO OPSTINAMA ORTOFOTO
PREKLAPANJEM PODATAKA | KREIRANJEM BAZE PODATAKA
NEFORMALNIH OBJEKATA

Clanom 10 Predloga zakona propisana je obaveza Uprave za nekretnine da izvrsi
preklapanje orto - foto snimka teritorije Crne Gore sa vazec¢im digitalnim podlogama i
ucini ga dostupnim preko internet stranice — Geoportala, nadleznim organima lokalne
uprave i Ministarstvu sa podacima sa kojima raspolaze. Kao rezultat ovog postupka
omogucice se identifikovanje svih neformalnih objekata koji se nalaze u prostoru i
predstavljace svojevrsni presjek stanja uzgradenih objekata u prostoru. Preklopljeni orto
foto snimak je osnova za uspostavljanje baze podataka neformalnih objekata. Naime,
kada proces legalizacije zapocne, svi zahtjevi sa potrebnim podacima bi¢e une$eni u
bazu podataka, te ¢e nakon proteka roka za prijavu (270 dana) baza predstavijati
pouzdanu evidenciju neformalnih objekata. Pomoc¢u te baze bi¢e omogucena laksa
identifikacija objekata koji nijesu usli u proces i na iste primijeniti mjere propisane
zakonom.

Prvi orto foto snimak teritorije Crne Gore izraden je 2007. god. — rezolucije 0,5 m.
Drugi ortofoto Crne Gore sacinjen je od 21. septembra 2010. godine do 21. aprila
2011. godine, rezolucije 0,2 m u okviru projekta "Geografske informacije za razvoj i EU
integracije" Vlada Norveska i "Statens kartverk" - Norwegian Mapping Authority. Digitalni
model terena cijele teritorije Crne Gore laserskim skeniranjem iz aviona, rezolucije 1
tacka na m? do takode je izraden 2011. godine, u okviru istog projekta. Snimak ima
rezoluciju 20 cm i izuzetne je preciznosti. Takode se mogu uraditi pregledne karte sa
datumima pojedinaénog snimka svakog dijela teritorije. Pristup snimku ¢e imati svi
organi lokalne uprave nadlezni za sprovodenje postupka regularizacije
(implementacione jedinice u jedinicama lokalne samouprave), koje ¢e koristiti podatke
sa orto foto snimka za potrebe identifikacije svakog neformalnog objekta u prostoru.

Ono Sto predstavlja usko grlo u ¢&itavom procesu jeste Cinjenica da katastar
nepokretnosti ne postoji, odnosno nije uspostavljen za cijelu teritoriju Crne Gore. Na
znaCajnom dijelu teritorije egzistira popisni katastar. Projekat izrade katastra
nepokretnosti za cijelu teritoriju Crne Gore je u toku, ali je Cinjenica da narocito dio
sjevernih opstina nije pokriven ovom vrstom evidencije. Popisni katastar je vrsta
evidencije nepokretnosti koja nema graficke podatke, a ne obuhvata ni podatke o
osnovu sticanja nepokretnosti, 8to znaci da za taj dio teritorije ne postoje katastarski
planovi. 1z tog razloga predstavnici Uprave za nekretnine su u nekoliko navrata iznosili
miSljenje da je potrebno iznaci odrzivo rjeSenje, odnosno na drugaciji nacin tretirati
teritorije, odnosno neformalne objekte koji su izgradeni na podrugjima na kojima
egzistira popisni katastar. Naime, podrucja koja su pokrivena popisnim katastrom, nije
moguce preklopiti sa orto foto snimkom, jer nema grafickin podataka, odnosno nisu
uradeni katastarski planovi, te je potrebno naéi prelazno rjeSenja do izrade katastra
nepokretnosti.



IzvjeStaj o realizaciji Akcionog plana pretvaranja neformalnih naselja u formalna i reqularizacije objekata

Clanom 147a Zakona o drzavnom premjeru i katastru predvideno je da se azuriranje
kartografske baze podataka vrsi najmanje jednom u pet godina snimanjem teritorije Crne
Gore iz vazduha i prikupljanjem podataka drugim metodama i postupcima. Clanom 147b
istog zakona predvideno je da se digitalni ortofoto i digitalni model terena izraduju za
potrebe geodetsko-katastarskog informacionog sistema i nacionalne infrastrukture
geoprostornih podataka, kao i za potrebe formiranja osnovnog topografskog modela i
izrade osnovne drzavne karte i ostalih karata.

Uprava za nekretnine je u cilju realizacije zakljuéaka Vlade Crne Gore, koji su
donijeti povodom usvajanja lzvjestaja o relizaciji akcionog plana za 2013. godinu,
ukazala na mogucénost izrade novog 3D orto foto snimka za teritoriju Crne Gore
primjenom nove tehnologije kosih snimaka.

Izrada 3d orto foto snimka za teritoriju Crne Gore

AZuriranje stanja u prostoru, odnosno aZuriranje katastarske baze podataka
potrebno je vrsiti u kraéim vremenskim intervalima, narocito imajuci u vidu neformalno
izgradene objekte. Ova aktivnost bi trebala da se realizuje jednom godiSnje, jer je
propisani petogodidnji period dug i ne mogu se evidentirati sve promjene u prostoru.
Naime, uspostavljanje katastra nepokretnosti kao pouzdane evidencije stanja u prostoru,
predstavlja osnov za vodenje kvalitetne zemljiSne politike. Imajuci u vidu osnovna nacela
katastra nepokretnosti, odnosno prvenstveno nacelo pouzdanosti, koje glasi da se
podaci o nepokretnostima i pravima na njima, upisani u katastar nepokretnosti, smatraju
tatnim i niko ne moze trpjeti Stetne posljedice u prometu nepokretnosti i drugim
odnosima u kojima se ti podaci koriste, ova mjera ¢e imati znacajan uticaj na poboljSanja
pravne sigurnosti u dijelu svojinskih odnosa. Kvalitetne i azurne katastarske podloge
omogucavaju donosenje kvalitethe prostorno planske dokumentacije, Ciji je cilj
unaprijedena zastita i valorizacija postojeCeg stanja u prostoru.

Kvalitetna evidencija svih nepokretnosti i izrada planske dokumentacije jeste
preduslov razvoja i investicionog interesovanja i ulaganja.

Izmedu ostalog, pouzdana evidencija stanja u prostoru presudna je u dijelu
utvrdivanja i naplac¢ivanja poreskih prihoda od poreskih obveznika, vlasnika
nepokretnosti.

Digitalni ortofoto omogucéava sagledavanje sadrzaja postojeteg stanja terena, sa
svim mjernim osobinama topografskih planova i karata i u cilju adekvatnog pracenja
stanja u prostoru. Razvojem novih tehnologija, korid¢enje ortofota u kombinaciji sa
drugim digitalnim podlogama (katastarskim planovima, topografskim kartama,
urbanistickim projektima...) naiSlo je na Siroku primjenu u raznim oblastima i danas
predstavlja jedan od osnovnih podataka u svim prostornim informacionim sistemima.

3D okruzenje ima moguénost mjerenja duZzina, visina, povrSina objekata, te daje
izuzetno bogat i detaljan prikaz objekata sa mogu¢no$c¢u sagledavanja izgleda fasada i
spratnosti objekata.

Obradom podataka snimanja za svaki snimak je odreden polozZaj i orijentacija za

vreme snimanja. Snimci se, u kombinaciji sa digitalnim modelom terena, mogu koristiti
za: mjerenje koordinata tacaka na terenu, mjerenje povrsina objekata, mjerenje duzina i
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visina objekata. Ovi snimci se mogu koristiti pomo¢u adekvatnih softverskih rjeSenja ili u
okviru standardizovanih GIS okruZenja.

Sagledavajuéi sve pomenute aspekte, znacaj predloZzene izrade kosih snimaka za
cijelu teritoriju Crne Gore je neophodan za upravljanje prostornim podacima na svim
nivoima.

Takode, treba istac¢i cCinjenicu da uz koriSéenje podataka iz prethodno
realizovanog snhimanja, predlozenim obezbjedivanjem kosih ortofoto snimaka i
koriS¢enjem adekvatnog softverskog rjeSenja, bilo bi omoguéeno da
uporedivanjem sa postojeéim podacima dobijemo uvid u promjene koje su nastale
u periodu izmedu snimanja, u svim segmentima prostornih podataka.

Ova vrsta podataka je od znacajne koristi za obavljanje svakodnevnih djelatnosti
drzavnih institucija, lokalnih jedinica i kompletnog javnog i privatnog sektora u Ccijoj
nadleznosti je koriséenje prostornih podataka.

Uprava za nekretnine, kao Sto je ve¢ naglaseno zakonskom regulativom, ima
obavezu ciklickog snimanja teritorije Crne Gore na nacin koji je to do sada radeno, ali
mogucnosti koje bi pruzilo predlozeno snimanje svim korisnicima ovih podataka bilo bi
viestruko korisno ¢ime bi se stvorili uslovi za brzi ekonomski i drustveni razvoj na bazi
aktuelnih i kvalitetnih informacija o prostoru.

Tehnologija izrade digitalnog ortofoto plana predstavlja danas jedan od
najekonomicnijin i najefikasnijin nadina da se dode do azurnih mjernih podloga. U
odnosu na klasiéne nacine izrade kartografskih podloga postizu se viSestruka ubrzanja i
udtede. Pored toga, prednost digitalnog ortofoto plana u odnosu na klasiéne
kartografske podloge, bilo da su one u analognom ili digitalnom obliku, je u
daleko veéem bogatstvu informacija koje su sadrzane na njemu.

Informacije dobijene ortofoto snimanjem mogu se Koristiti u razli¢ite svrhe:

— projektovanje i izgradnju novih gradskih podrucja i saobraéajnica,

— dono&enje odluka za sve nivoe prostorno-planske dokumentacije,

— legalizaciju neformalnih objekata,

— rekonstrukciju i odrzavanje postojece infrastrukture,

— komunalne sisteme i sagledavanje postojecih sistema vodova, kanalizacije i sl. kao i
sanacije na njima,

— projekte izgradnje gasovoda, cjevovoda, dalekovoda,

— za potrebe turizma u propagandne svrhe i pozicioniranje znaajnih objekata i
lokacija, bitnih za informacije u turizmu,

— potrebe odredivanja poljoprivrednog zemljista i Sumskih kompleksa,

— popisa stanovniStva i svih drugih statistickih istrazivanja, koji su u prethodnom
periodu dovele do vece efikasnosti u prikupljanju, obradi i prezentaciji prostornih
podataka,

— geoloskih podataka,

— podataka hidrologije,

— evidenciju svih nepokretnosti i naplatu poreza,

— mikro-klimatska istraZivanja, ekologiju, analizu zagadenosti vazduha,

— ocCuvanje Zivotne sredine i drugih segmenata od znacaja za ¢ovjekovu okolinu,
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— proucavanje prostiranja zvuka i elektro-magnetnih talasa,

— telekomunikacione sisteme,

— razvoj navigacionih sistema u automobilima,

— mnoge druge sisteme Cija je djelatnost u vezi sa prostornim podacima.

Prednosti ovog sistema su jednostavnost koriS¢enja, taCne i precizne performanse,
brz i pristupatan nadin da se dodje do aZurne prostorne osnove, nema potrebe za
terenskim izlaskom, omogucava dosljednost praéenja i otkrivanja promjena, izuzetno
bogat i detaljan prikaz objekata sa moguc¢noS$¢u sagledavanja izgleda fasada i spratnosti
objekata, predstavljanje vertikalnog i kosog snimka u bilo kom trenutku (3D okruZenje sa
moguc¢noS¢éu merenja duzina, visina, povrsina objekata).

Cetiri kljuéne oblasti u kojima cijenimo da je primjena ovog sistema
neophodna jesu:
1. Regularizacija objekata izgradenih suprotno zakonu - neformalnih objekata

2. Upravljanje gradevinskim zemljiStem koje nije privedeno namjeni u skladu
sa planskim dokumentom

3. Identifikacija i upravljanje poljoprivrednim zemljistem
Inspekcijski poslovi

Kosi 3d orto foto snimak Glavnog grada

Tokom 2014. godine Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma je uspostavilo saradnju
sa kompanijom iz Belgije - Aerodata International Surveys, u vezi sa avionskim
snimanjem teritorije Glavnog grada Podgorice. Na osnovu Protokola o saradniji, izvr§eno
je avionskio snimanije teritorije Glavnog grada u zahvatu od 80 km? u 3D rezoluciji, dok
su oblasti u okruzenju Podgorice, koje predstavljaju priblizno 20-30% cjelokupnog
zahvata teritorije Glavnog grada, pokrivene snimcima manjeg kvaliteta.

Oblast zahvata od 80 km? je snimliena pomocu opreme visoke rezolucije koja ¢e
obezbijediti snimke sa udaljenosti 10 cm od uzorka koji se snima. Snimanje i obrada
izbrSene su bez naknade, odnosno troskove je snosila ova kompanija.

Snimanje je realizovano u septembru 2014. godine, dok je Ministarstvo posredovalo
pri obezbjedivanju svih potrebnih dozvola u komunikaciji sa nadleznim organima drzave
Crne Gore. Nakon snimanja i obrade podataka, Aerodata je dostavila podatke
Ministarstvu odbrane i Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma.

Snimak 3D daje izuzetno bogat i detaljan prikaz objekata sa moguénoséu
sagledavanja izgleda fasada i spratnosti objekata, mjerenje duZzina, visina i povrsina
objekata bez potrebe za terenskim izlaskom, a takode omogucava pracenje i otkrivanje
nastalih promjena — Slike 1 i 2.
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Slika 1 - Zgrada Atlas Capital
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5. PROMOCIJA CILJEVA ZAKONA | IMPLEMENTACIJA KOMUNIKACIONE
STRATEGIJE

Nakon usvajanja Plana pretvaranja neformalnih naselja u formalna i regularizacije
objekata, izradena je Komunikaciona strategija za Projekat pretvaranja neformalnih
naselja u formalna, koju je izradila madarska kompanija Insomnia.

U cilju uspje$ne implementacije projekta neophodno je realizovati kvalitetnu medijsku
kampanju u cilju sveobuhvatnog informisanja vlasnika nelegalnih objekata i podizanja
nivoa svijesti gradana o pravima i obavezama u procesu legalizacije.

Ovaj projekat obuhvati¢e aktivnosti koje uklju€uje prakti¢no €itavu Crnu Goru i moze
se reci da ranije nije realizovan projekat slicnog obima. Stoga, najvazniji zadatak i izazov
za komunikacionu kampanju je njegovo puno razumijevanje od strane stanovnistva Crne
Gore, kao i Cinjenice da Projekat sluzi kako razvoju zemlje, tako i njihovom li€nom
blagostanju, posebno kada govorimo o standardu Zivota i bezbjednosti.

Od uspjeha realizacije komunikacione medijske kampanje umnogome zavisi
uspjeSnost projekta legalizacije, a time i prihodi drZave vezane za implementaciju
ovog projekta. Predlogom zakona predvideno je da je rok za podnoSenje zahtjeva za
legalizaciju neformalnog objekta 9 mjeseci, i on mora biti propracen intenzivnom
kampanjom.

Dobar monitoring deSavanja, reagovanje na ta deSavanja i napredak tokom ¢itavog
perioda razvoja Projekta su apsolutni imperativ, posebno imajuci u vidu Cinjenicu da je
rizik od politickih, finansijskih i proceduralnih kriznih situacija u ovoj vrsti projekata
prili€éno visok. Takode, preporuCuje se uspostavljanje jasnog rezima za procjenu rizika i
brzi odgovor u takvim situacijama.

6. IMPLEMENTACIJA PILOT PROJEKTA

Planom pretvaranja neformalnih naselja u formalna i regularizacije objekat sa
posebnim aspektom na seizmiCke rizike predvidena je realizacija Pilot projekta. Cilj
sprovodenja Pilot projekta je sprovodenje cjelokupnog postupka, definisanje pozitivnih i
negativnih strana da bi se postupak na Sto kvalitetniji i efikasniji nain sproveo na
ostalim podrucjima zahvaéenim neformalnom gradnjom.

Izrada izvjeStaja o rezultatima dobijenim sprovodenjem Pilot projekta predvidena je
tackom 13 Akcionog plana.

Kao pilot projekat predloZen je prostor naselja Pobrde — Rutke i Canj u opétini Bar.

Opstina Bar je 2010. godine pokrenula proceduru javnih nabavki za izbor najpovoljnijeg
ponudaca za izradu Studije izvodljivosti uredenja neformalnih naselja »Pobrde — Rutke i
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Canj«. Nakon zavrSenog postupka odabira, za &iju izradu su angaZovani autori IIBW Ltd
iz Austrije i City Invest Ltd iz Kanade, izradena je u julu 2011. godine Studija
“Unaprijedenje neformalnih naselja Pobrde — Rutke i Canj*.

Nakon toga opstina Bar je pokrenula proceduru izrade DUP —a za naselje Pobrde —
Rutke.

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, je shodno €lanu 39 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji dalo pozitivno misljenje na Nacrt ovog planskog dokumenta. Nakon
toga sprovedena je javna rasprava i izraden je Predloga DUP-a, koji je dostavljen na
miSljenje Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma.

Studija izvodljivosti uredenja neformalnih naselia »Pobrde — Rutke i Canj«
predstavlja osnovu za izradu Predloga DUP-a Bjelila Rutje Gorelac. Studija sadrZi mjere
za identifikaciju problema i pronalaZzenje mjera i instrumenata za prevazilaZzenje istih na
lokaciji pilot projekta.

Studija izvodljivosti sadrzi:

— analizu problema neformalne gradnje na izabranom prostoru i predloge za
njihovo otklanjanje,

— preporuke za sprovodenje mjera regularizacije za razliite kategorije nelegalnih
objekata,

— analizu dostupnosti infrastrukture, javnih i socijalnih servisa,

— daje smjernice za utvrdivanje neophodnih koraka i plac¢anja za regularizaciju
objekta,

— generalnu analizu stanja zivotne sredine,

— smijernice za nacin rjeSavanja infrastrukturnog opremanja prostora,

— predlaze tehni¢ke mjere seizmiCkog ojatanja objekata, kao i sanacije terena sa
potencijalom seizmicke nestabilnosti,

— finansijsku konstrukciju cijelog projekta sa predlogom nacina obezbjedenja
sredstava.

Nakon sveobuhvatne analize, studija jasno prepoznaje problemati¢ne okolnosti u
implementaciji ukazuje da je regulisanje otezano iz viSe razloga:

a) katastarske podloge su neprecizne i nepotpune;

b) standardi u planiranju nisu u skladu sa zahtjevima postoje¢ih naselja koja su se
razvijala spontano;

C) ne postoje podsticajne mjere kako bi se promijenio status-quo, gradani ne Zele da
pristupe regularizaciji (npr. da plate komunalne takse, porez itd.).

Naime, u velikim neformalnim naseljima sa komplikovanim i fragmentiranim
zemljistem i vlasniStvom, mjeSovitim standardima izgradnje, kao i razli¢itim drustvenim
profilima stanovnidtva, proces regulisanja prevazilazi moguc¢nosti samog planiranja,
odnosno zahtijeva razli€itu vrstu planiranja koji nije zastupljen u Crnoj Gori.

Prvo, sadrzaj DUP-ova, kao razvojnih dokumenata je neadekvatan da bi se sproveo
proces legalizacije, obzirom da u mnogim slu€ajevima ne odgovara stvarnim granicama
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parcela i namece propisane uslove za vrste zgrada koje mogu biti legalizovane, bez
uzimanja u obzir dosadasnjeg stanja i €injenicu da takvi objekti postoje duZi vremenski
period. Drugo, DUP je usmjeren na fizicke aspekte planiranja i ne ukljuCuje procjenu
vlasnistva nad zemljistem, socijalnih i ekonomskih profila stanovnika, i/ili fiskalni
kapacitet opstine da investira u planiranu infrastrukturu.

Ukratko, planski dokumenti se ne bave pitanjem neformalne gradnje, koju je,
imajuéi u vidu razmjeru i koncentraciju na ovom podruéju, teSko ignorisati.
Sadrzaj DUP-a mora biti unaprijeden kako bi se neformalna gradnja
dokumentovala, snimila i uklopila u buduéi plan na pragmati€an i realisti¢an nacin
i kako bi se omogucéilo efektno regulisanje.

Studija sadrzi tipologiju - klasifikaciju objekata na ovom prostoru, karakteristike
elektro mreze, karakteristike saobracajne mreZze odnosno pristupnih puteva,
karakteristike vodovodne i kanalizacione mreze, atmosferske mreze, i sl.

Preporuka obradivaca je da je potrebno primijeniti alternativne standarde planiranja
kako bi se osiguralo minimalno rusenje objekata i izmjeStanje postojecih stanovnika.
Takode treba uzeti u obzir fiskalnu sposobnost opStine da obezbijedi infrastrukturu i
implementaciju plana. Nuzno je da je pristup realan i pragmatican. Bez osnova je
graditi strategije investiranja i razvoja koje se nece realizovati i koje su u suprotnosti
sa interesima lokalnog stanovnisStva i malih biznisa. Neformalna naselja bi trebala biti
tretirana slicno istorijskim centrima gradova. | jedni i drugi postoje duzi vremenski
period, nijesu uskladeni sa postoje¢im standardima planiranja za izgradnju novih
zona, koji su definisani kroz Pravilnik o sadrZini i formi planskih dokumenata (2010).
Pravilnik mora biti komplementaran sa regulativom koja se odnosi na standarde
planiranja za postoje¢a naselja. Preliminarni sadrZaj takvih alternativnih standarda
planiranja treba sa sadrZi minimum urbanistiCkih standarda, minimalan pristup
urbanistickoj parceli sa pravom prolaza, itd.

Za lokaciju Pobrde/Rutke predlozeno je niz prakti¢nih rjeSenja: izgradnja novog
tunela sa bar dvije vozne trake i rekonstrukcija postoje¢eg tunela, rieSenja koja ¢e
obezbijediti bolje povezivanje lokacije sa naseliem Zankovi¢i (sjeverozapad
Partizanskog puta) koji su povezani sa magistralnim putem novim infrastrukturnim
koridorom (iznad ulaza u Zzeljezni€ki tunel); unaprijedenje pristupa Zeljezni¢koj stanici
preko pruge, pjeSackim pruznim prelazom u vidu kapije ili pasarelom sa viSih kota
Pobrda do perona ili novim putnim prilazom u nivou pruge na mjestu Zeljeznicke stanice.

Predlog DUP-a Bjelila —Rutke-Gorelac

Predlog DUP-a Bijella — Rutke — Gorelac je vrlo specifian zadatak, koji
podrazumijeva ne samo ucCeSce planera, ve¢ i uceSée svih nadleznih institucija u
njegovoj formulaciji. Zadatak se ne moZe uspjedSno zavrsiti bez u€eS¢a nadleznih
institucija a da pri tome njihova uloga ne bude samo ocjenjivacka.

.....

Prema procjenama obradiva¢a plana izgradeno je oko 2200 objekata. U zahvatu su
identifikovane stare autohtone cjeline.
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Glavna poteSkoca pri izradi DUP-a jeste neazurnost katastarskih podloga.
Katastarske granice ne odgovaraju stanju na terenu i u nekim se situacijama razlikuju i
po 5-10 metara. Razlika se pojavljuje jer su karte radene u razmjeru koji ne odgovara
izradi plana.

lako je pripremljen Predlog plana, dobar dio plana nije obraden kroz katastarske
podatke, te je neophodno na neki nacin zainteresovati ljude da izvrSe upis objekata, da
bi se podaci verifikovali kroz katastar. Koncept Predloga plana podrazumijeva:
regulisanje saobracaja, poku$aj da se prikljucci na glavnu saobracéajnicu svedu na
minimum. Prema GUP-u op$tine Bar iz 2007. godine, predvideno je da na tom prostoru
ima 1780 stanovnika. Medutim, ako se uzme u obzir izgradenost, gustinu po 1ha,
zavisno od namjene zaklju¢eno je da na ovom prostoru ima 9345 stalnih i povremenih
stanovnika. Predlog plana uskladen je sa planom viSeg reda: pojas uz magistralu-
centralne djelatnosti, standardi u vezi sa zastupljeno$¢u zelenih povrSina takode
zadovoljavajuci, indeks zauzetosti 2,7% a u odnosu na ukupni prostor 16%.

Ekonomska analiza: saobraéaj - 3.600.000 eura; posebno je tretirano pitanje
elektroenergetike jer je uvezano sa izgradnjom trafo stanice Maljevik-Buljarica, a
tro8kovi opremanja samo zone zahvata procijenjeni su na 4.300.000 eura. Zahvat
praktiéno nema hidrotehni¢ku infrastrukturu-Cija je izrada procijenjena 13.600.000 eura,
zatim tro8kovi telekomunikacija, pejzazno uredenje, trodkovi eksproprijacije.

Troskovi ruSenja su zanemarljivi jer je predvideno uklanjanje 3 ili 4 objekta, odnosno
djelova objekata koji su direktno ugrozili saobraéajnicu. Obradiva¢ plana je prilikom
izrade uzeo u obzir preporuke iz Studije, kao i programskog zadatka.

Oc¢ekuje se da ¢e ovaj planski dokument biti usvojen na sljedeéoj sjednici Skupstine
opstine Bar, nakon €ega Ce se pristupiti njegovom sprovodeniju.

Planirano je formiranje informacionog punkta u Sutomoru, Ciji Ce zadatak biti direktan
kontakt sa vlasnicima neformalnih objekata, promocija postupka legalizacije,
upoznavanje gradana sa pravima i obavezama u postupku, pripremne aktivnosti koje ¢e
omoguciti ulazak u postupak legalizacije vlasnika neformalnih objekata, odmah po
stupanju zakona na snagu.

Cilj je da se implementacija Zakona testira na primjeru ovog neformalnog naselje, te

da postupak u ovom neformalnom naselju sprovede i ukaze na prednosti i mane
postupka regularizacije.

Evidencija objekata u obuhvatu DUP-a Bjelila —Rutke Gorelac

U cilju uspjesne realizacije ovog planskog dokumenta, Ministarstvo odrzivog razvoja i
turizma je pokrenulo izradu evidencije objekata u obuhvatu DUP-a, a sa ciliem izrade
analize finansijskih efekata procesa regularizacije.

Na osnovu prikupljenih i sistematizovanih podataka dobijenih od kompanije za

geodetsku djelatnost i inZenjersko-tehnitko savjetovanje ,GRAD" d.o.o. Bar, konstatovali
smo sledece:
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Ukupna povrsina objekata upisana u katastru iznosi ccal36 316 m?

Ukupna povrsina osnova objekata izvedena na terenu iznosi ccal69 834 m?2
Ukupna BGP izgradenih objekata iznosi cca295 602 m?

Ukupan broj obradenih objekata je cca 2 440

Prosje¢na BGP po objektu je ccal21l m?

Na osnovu podataka iz Opétine Bar, konstatovali smo sledece:
e 5 objekata ima gradevinsku dozvolu

o 70% objekata se nalazi u lll zoni a 30% objekata u IV zoni
¢ Na drzavnom zemljistu nema izgradenih objekata

Od 2 440 objekata, 2 190 objekata je za potrebe stanovanja ili poslovanja, dok su
ostali objekti pomo¢éni (garaze itd.).

Ukupna BGP za 2 190 objekata (stambenih, poslovnih i stambeno-poslovnih) iznosi
289 357 m2.

Ukupna BGP stambenih objekata iznosi 275 075 m?2.

Ukupna BGP poslovnih objekata iznosi 8 590 m?.

Ukupna BGP poslovno stambenih objekata iznosi 5 692 m?.

Na osnovu podataka koje je dostavila firma Grad d.o.0., od 2190 objekata, 2168 je

stambenih, 14 poslovnih, i 8 stambeno-poslovnih, $to znaci da je 99% objekata za
stanovanje a 1% otpada na stambeno-poslovne i poslovne objekte.

Tabela 1 - Broj objekata i njihova BGP

Stambeni Poslovni Stambeno Ukupno
poslovni
Broj objekata 2168 14 8 2190
BGP u m? 275 075 8 590 5692 289 357
Prosje¢na 126,9 613,6 711,5 132,13
BGP po
objektu u m2

Dijagram 1 - Prihodi od naknada za komunalno opremanje gradevinskog
zemljiSta + naknade za legalizaciju

1.015.235 __—616.665,75

m stambeni
M poslovni

stambeno-poslovni

26.189.064

18



IzvjeStaj o realizaciji Akcionog plana pretvaranja neformalnih naselja u formalna i regularizacije objekata

Prema informacijama iz Sekretarijata za ekonomiju i finansije OpStine Bar, ogledni
primjer iznosa poreza na nepokretnosti za objekat od 130m? izgleda ovako:

Stambeni objekat od 130 m? , godina izgradnje npr. 2000 g., lokacija lll, stepen
izgradenosti objekta —broj bodova 400, poreska stopa 0,50 (nerezident) . Iznos
poreza je 481,27 €.

Stambeni objekat od 130 m? , godina izgradnje npr. 2000 g., lokacija Ill, stepen
izgradenosti objekta —broj bodova 400, poreska stopa 0,22 (rezident), broj
¢lanova domacinstva 3 (maximum). I1znos poreza je 105,88 €.

U tabeli 2 se nalazi pregled potrebnih finansijskih sredstava za realizaciju DUP-a
Bjelila-Rutke-Gorelac. Prema podacima iz Predlog plana, potrebno je 24 720 015 eura.

Tabela 2 - Potrebna sredstva za realizaciju DUP-a Bjelila-Rutke-Gorelac,
Predlog

Saobracajna infrastruktura: 5959 879,86 €

S obzirom da je planerska procjena da gore navedeni radovi (3 575
927,91) na izradi gornjeg sloja iznose 60% od ukupne vrijednosti radova,
to je ukupna vrijednost radova:

Elektroenergetska infrastruktura 4 324 540 €
Elektronska komunikaciona infrastruktura 810 594,68 €
Hidrotehnicka infrastruktura 13 625 000 €

objekti vodosnabdijevanja 6 035 000
kanalizacioni sistemi 5 005 000
regulacija buji¢nih tokova 2 585 000

Ukupno 24720 015 €

Sredstva potrebna za realizaciju DUP-a Bijelila-Rutke-Gorelac, shodno Predlogu
plana (vidjeti Tabelu 2), iznose 24 720 015 €.

Analiza procjene prihoda od naknada za komunalno opremanje gradevinskog
zemljiSta + naknade za legalizaciju (vidjeti Dijagram 1), je pokazala da je po
ovom osnovu moguce obezbijediti sredstva u iznosu od oko 27 820 965 €, koja
bi suma bila dovoljna za relizaciju ovog planskog dokumenta.

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je u tekucCoj godini kroz kapitalni budzet
predlozilo Projekat rekonstrukcije gradske saobraéajnice u naselju Rutke Pobrde.
Direkcija javnih radova je raspisala tender za odabir projektanta, te se oCekuje da ¢e
postupak odabira, te nakon toga i izrada projekta biti zavrSena u najskorijem roku. S
obzirom na predvidenu dinamiku odabir izvodaca i poCetak radova oCekuje se poetkom
2015. godine.

Sve navedene aktivnosti sprovode se sa ciliem implementacije Pilot projekta, koji ¢e
pokazati sve prednosti i mane planiranog procesa regularizacije.
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Vrlo je vazno ukazati gradanima na direktne benefite ovog procesa. Primjer
implementacije ovog projekta posluzZice kao sredstvo za podizanje svijesti o znaéaju
evidentiranja svojine, a zatim i rjeSavanja imovinsko pravnog statusa kroz postupak
legalizacije objekata. Regularizacija direktno uti€e na pravnu sigurnost, smanjenje rizika
po zdravlje i zivot ljudi sprovodenjem ispitivanja statiCke i seizmiCke stabilnosti objekta i
u krajnjem dovodi i do porasta vrijednosti objekata, te je i ekonomska dobit gradana —
vlasnhika nelegalnih objekata izvjesna.

Valorizacija prostora zahvacenog nelegalnom gradnjom jeste jedan od prioritetnih
cilieva drzave Crne Gore, Sto ¢ée direktno uticati na povecanje kvaliteta Zivota svih
gradana. Aktivnosti na uredenju neformalnih naselja, odnosno ulaganje u razvoj
infrastrukture direktno ée uticati na povecéanje nivoa zaposlenosti i porast investicija, i
imace u krajnjem znacCajan pozitivan efekat na privredu u cjelini.

7. SPROVODENJE MJERA PORESKE POLITIKE U SMISLU PROGRESIVNOG
OPOREZIVANJA VLASNIKA NELEGALNIH OBJEKATA

Porez na nepokretnosti uvodi jedinica lokalne samouprave svojim propisom.
Zakonom o porezu ha nepokretnosti propisano je da je stopa poreza na nepokretnosti
proporcionalna i moZe iznositi od 0,10% do 1,00% trZiSne vrijednosti nepokretnosti.
Clanom 9a pomenutog zakona predvideno je da jedinica lokalne samouprave moze
utvrditi viSu poresku stopu od stope utvrdene zakonom za objekte koji su izgradeni
suprotno zakonu. Shodno navedenom c¢lanu, za objekte koje su izgradeni suprotno
zakonu, poreska stopa se moze uvecati u odnosu na utvrdenu poresku stopu i to:

1) za objekat sa gradevinskom dozvolom za koji investitor nije pribavio upotrebnu
dozvolu u skladu sa zakonom 25%;

2) za objekat ili posebni dio objekta koji nije izgraden u skladu sa gradevinskom
dozvolom 50%;

3) za objekat koji nije predviden prostorno-planskom dokumentacijom 100%; za objekat
koji je izgraden bez gradevinske dozvole na podru€ju za koje postoji detaljni
urbanisti¢ki plan kojim je taj objekat planiran 100%;

4) za objekat koji je izgraden na tudem zemljiStu 150%.

Prihodi od poreza na nepokretnosti pripadaju jedinici lokalne samouprave na Cijoj se
teritoriji nalazi nepokretnost.

U cilju sprovodenja mjera poreske politike, vecina jedinica lokalne samouprave,
izmijenilo je odluke o porezu na nepokretnosti i uskladilo ih sa Zakonom o porezu na
nepokretnosti, odnosno istim propisalo uvecane poreske stope za objekte izgradene
suprotno zakonu. Na osnovu informacija dobijenih od opstina, sprovodenje odredbi,
odnosno naplata uvecanog iznosa poreza za ove objekte skoro je nemoguca zbog
nemogucnosti identifikacije objekata izgradenih suprotno zakonu. Shodno zvani¢nim
podacima Uprave za nekretnine, u katastar nepokretnosti upisano je nesto vise od 40
000 neformalnih objekata, a prema nezvani¢nim procjenama je izgradeno 100 000. S tim
u vezi, neophodno je ponovo istaci znaCaj uspostavijanja baze podataka neformalnih
podataka iz tacke 2 ovog izvjeStaja.

Ukoliko uzmemo da je prosje€an iznos poreza na nepokretnosti za neformalni objekat
100 eura po objektu godiSnje, kalkulacija procjene iznosa poreza koja bi se prikupila
iznosila bi 6.000.000 eura godiSnje (60.000 neformalnih objekata koji nisu upisani u
katastar nepokretnosti). Ukoliko se primijeni odredba ¢lana 9a a koja se odnosi na
uvecanje poreske stope za objekte izgradene suprotno zakonu u iznosu do 100%,
procjena iznosa poreza iznosila bi 12.000.000 eura godi$nje. Za neformalne objekte
koji su izgradeni na tudem zemljiStu poreska stopa se moze uvecati do150%.
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Mjere progresivnog oporezivanja za neformalne objekte neophodno je sprovesti jer
¢e se na taj nacin izvrsiti pritisak na neformalne graditelje da u $to kracem roku pristupe
regularizaciji svojih objekata, te je sprovodenje istih preduslov za implementaciju
Projekta.

Mehanizam poreskog pritiska podrazumijeva poresko destimulisanje vlasnika
neformalnih objekata da zadrze postojeci status. Naime, poresko optereéenje za
neformalne objekte gdje postoje planski preduslovi, ali ne i Zzelja vlasnika za
regularizaciju statusa objekta, trebalo bi da bude uvec¢ano do maksimalnog zakonskog
limita sve do momenta regularizacije. Time bi se ucCinilo neisplativim za vlasnike ovih
objekata da zadrzavaju statusa quo. Ovakav pristup ucinio bi da vlasnici neformalnih
objekata u cilju regularizacije statusa predaju zahtjev za legalizaciju i izvrSe obaveze
predvidene zakonom (uplate iznos naknade za komunalno opremanje i naknade za
legalizaciju).

Sa druge strane, jasno je da bi efikasno i brzo sprovodenje propisa u ovom pravcu
znaCilo i stvaranje efikasnih mehanizama naplate osnovnih prihoda lokalnih
samouprava, a samim tim i stvaranja preduslova za prevazilazenje problema njihovog
finansiranja.

U cilju uspjedne realizacije projekta potrebno je sprovesti niz koordinisanih aktivnosti,
kako nadleznih organa na drzavnom tako i nadleznih organa na nivou jedinica lokalne
samouprave. Neophodno je da Ministarstvo finansija kao resorno u dijelu sprovodenja
nadzora nad primjenom ovog zakona i jedinice lokalne samouprave u €ijoj je nadleznosti
naplata prihoda od poreza na nepokretnosti, uloZze znacCajne napore u cilju
obezbjedivanja sprovodenja zakona.
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KONSTATACIJE

Konstatacije:

— Usvajanje Predloga zakona o legalizaciji neformalnih objekata je pretpostavka
implementacije ovog kompleksnog projekta. PodrSka procesu legalizacije
neformalnih objekata sa svih nivoa, a naroCito politi€kog, neophodna je za
implementaciju Projekta. Potrebno je u redovnoj proceduri dostaviti Predlog
amandmana a sa ciliem postizanja konsenzusa povodom statusa neformalnih
objekata u =zaSticenim zonama, koje su predlogom zakona o legalizaciji
neformalnih objekata izuzeti od primjene.

— Neophodno je sprovesti mjere progresivhog oporezivanja za neformalne objekte
jer ¢e se na taj nacin izvrSiti pritisak na neformalne graditelje da u $to kraéem
roku pristupe regularizaciji svojih objekata. Mehanizam poreskog pritiska
podrazumijeva poresko destimulisanje vlasnika neformalnih objekata da zadrze
postoje¢i status i predstavlja preduslov za realizaciju Projekta legalizacije.
Naime, poresko opterecenje za neformalne objekte gdje postoje planski
preduslovi, ali ne i Zelja vlasnika za regularizaciju statusa, trebalo da bude
uveéano do maksimalnog zakonskog limita sve do momenta regularizacije. Time
bi se ucinilo neisplativim za vlasnike ovih objekata da zadrzavaju status quo.
Ovakav pristup ucinio bi da vlasnici neformalnih objekata u cilju regularizacije
statusa predaju zahtjev za legalizaciju i izvr8e obaveze predvidene zakonom
(uplate iznos naknade za komunalno opremanje i naknade za legalizaciju). Sa
druge strane, jasno je da bi efikasno i brzo sprovodenje propisa u ovom pravcu
znacilo i stvaranje efikasnih mehanizama naplate osnovnih prihoda lokalnih
samouprava, a samim tim i stvaranja preduslova za prevazilazenje problema
njihovog finansiranja.

— Usvajanje DUP- a Bjelila Rutke Gorelac i njegovo sprovodenje u skladu sa
preporukama Studije izvodljivosti, neophodno je radi definisanje pozitivnih i
negativnih strana postupka regularizacije, Cija Ce se iskustva koristiti na ostalim
podrucjima zahvac¢enim neformalnom gradnjom.

— lzrada 3D kosog orto foto snimka teritorije Crne Gore za 2015. godinu i njegovo
preklapanje sa vazec¢im digitalnim podlogama od strane Uprave za nekretnine, te
i njegovo postavljanje na internet stranici — Geoportalu, kao i omogucavanje
nadleznim organima lokalne uprave i Ministarstvu da tim podacima raspolaze
neophodno je radi uspostavljanja evidencije neformalnih objekata. Kao rezultat
ovog postupka omoguci¢e se identifikovanje svih neformalnih objekata koji se
nalaze u prostoru i predstavljace zna€ajan alat u samom procesu regularizacije,
prvenstveno sa aspekta naplate poreza i evidencije broja neformalnih objekta koji
¢e uéi u proces.

— Projekat ne podrazumijeva samo sprovodenje zakonskih normi, vec
podrazumijeva organizovanje niza aktivnosti koje ¢e olak3ati i pospjesiti proces i
motivisati nelegalne graditelje da udu u proces bez primjene mjera prinude.
Neophodno je sprovesti medijsku kampanju, uspostaviti bazu podataka
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neformalnih objekata, organizovati obuke sluzbenika po jedinicama lokalne
samouprave koji ¢e biti zaduZeni za sprovodenje postupka.

— Sprovodenje komunikacione strategije podrazumijeva angazovanje znacajnih
finansijskih sredstava. Potrebno je intenzivirati aktivnosti na obezbjedivaniju
finansijskih sredstava, imajuci u vidu da su budzetska sredstva ograni¢ena.

Imajuci u vidu date konstatacije, predlazemo Vladi Crne Gore da usvoji sledece:

ZAKLJUCKE

1. Vlada Crne Gore je, na sjednici odrzanoj 2014. godine, razmotrila i
usvojila lzvjestaj o realizaciji Akcionog plana pretvaranja neformalnih naselja u
formalna i regularizacije objekata.

2. Zaduzuju se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma i Ministarstvo finansija i
preporuCuje se opstini Bar, da sprovedu sve potrebne aktivnosti na realizaciji
Pilot projekta — DUP-a Bjelila Rutke Gorelac, nakon njegovog donosenja.

3. ZaduzZuju se Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Ministarstvo finansija i
Uprava za nekretnine da razmotre mogucnost izrade 3D orto foto snimka
teritorije Crne Gore.

4. PreporuCuje se jedinicama lokalne samouprave da obezbijede sprovodenje
Zakona o porezu na nepokretnosti u dijelu koji se odnosi na povecanje poreske
stope, utvrdivanje poreske obaveze i naplatu poreza za objekte sagradene
suprotno zakonu, vodeci raduna da je ova aktivnost preduslov za realizaciju
Projekta regularizacije neformalnih objekata.
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