Adresa: ul. Stanka Dragojevica 2,
81000 Podgorica, Crna Gora
tel: +382 20 242 835

¥ g fax: +382 20 224 450
Ministarstvo www.mif.gov.me
finansija

Br: 05-02-041/25-260832 Podgorica, 13.10.2025. godine

Za: MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE,
IV proleterske brigade br. 19, Podgorica
gospodinu, Slavenu Radunoviéu, ministru

Predmet: Miljenje na Predlog odluke o izmjenama i dopunama Odluke o naknadi za
komunalno opremanje gradevinskog zemljista opstine Ulcinj

Veza: Vas akt broj: 04-332/25-8967/2 od 28.07.2025. godine i 04-332/25-8967/4 od
02.10.2025. godine

Postovani gospodine Radunoviéu,

Povodom Predloga odiuke o izmjenama i dopunama Odluke o naknadi za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista opstine Ulcinj, Ministarstvo finansija daje sledeée:

MISLJENJE

Uvidom u dostavljeni akt, sa aspekta implikacija na poslovni ambijent, obavjestavamo Vas da
se predloZzenim rjeSenjima predvida povedanje naknada u odnosu na vazeéa rieSenja.
Povecanje iznosa naknade komunalnog opremanja gradevinskog zemlji§ta iznosi 50% za
svih pet zona, i to: zona |A za 45,00€, zona | za 30,00€, zona Il za 24,00€, zona Ill za 18€,

zona IV za 12,00€, zona V za 9€ i zona VI za 5€.

Imajuci u vidu da je Predlog odluke uskladen sa preporukom iz zakljucka Vlade Crne Gore
broj 08-335/24-1357/2 od 12.03.2024. godine, da jednice lokalnih samouprava u kojima je u
toku ili predstoji gradevinska aktivnost veceg obima, mogu poveéati visinu naknada do 50%,
sa aspekta uticaja na poslovni ambijent, nemamo primjedbi.

Uvidom u dostavljeni tekst Predloga odluke i Izviestaj o analizi uticaja propisa, utvrdeno je da
za implementaciju Predloga odluke o izmjenama i dopunama nijesu potrebna finansijska

sredstva iz BudZeta Drzave.

Shodno navedenom, Ministarstvo finansija, sa aspekta bud?eta, nema primjedbi na
dostavljeni Predlog odluke o izmjenama i dopunama Odluke o naknadi za komunalno

opremanje gradevinskog zemljista opstine Ulcin;.

S postovanjem,

o MINISTAR
Pl B _Novica Vukovi¢
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’ Predlog

I\la osnovu ¢lana 70 stav 12 i &lana 137 stav 2 Zakona o uredenju prostora

uzbenilistCG", broj 19/25), &lana 27 stav 1 tacka 5 i &lana 38 stay 1 tacka 2 Zakona

tav|1 tacka 2 Statuta Opstine Ulcinj(,SluzbenilistCG — opstinski propisi®, broj 48/19

0 I}kalrpoj samoupravi ("Sluzbeni list CG", br. 2/18, 34/19, 38/20, 50/22, 84/22), i ¢lana

i 05/24), uz prethodnu saglasnost Vlade broj od 2025.godine,
Skupstina Opstine Ulcinj, na sjednici odrzanoj 2025, godine, donijela je

ODLUKU

0 izmjenama i dopunama Odluke o naknadi za komunalno opremanje
‘ gradevinskog zemljista

Clan 1

U Odluci o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista (,Sluzbeni

list CG -J‘- opstinski propisi®, broj 38/21) &lan 6 Odluke, mijenja se i glasi:

PRVA A' ZONA

1

1

Obuhvata prostor koji zahvata:

Urblanistiéki projekat "Pristan”,

Urbanisticki projekat za lokalitet hotela "Galeb",

Urbanisticki projekat za lokalitet hotela "Mediteran",

Drzavna studija lokacije "Stari - Grad Ulcinj" - Sektor 63 - Ulcinj,

DrZavna studija lokacije "Dio sektora 66 - modul I" postojeca hotelska grupacija -

Velika plaza,
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Q
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Drzavna studija lokacije "Dio sektora 66 - moduli IV i V" - Velika plaza,

Drz“évna studija lokacije "Dio sektora 66 - moduli II, Il i VI" - Velika plaZza,

Eko| naselje i rizorti "Ada Bojana" u zahvatu Prostorno urbanistickog plana,
Turisticko naselje Rt "Stari Ulcinj" u zahvatu Prostorno urbanistiCkog plana,
lzmjena i dopuna Drzavne studije lokacije "Rt Derane - Port Milena" - sektor 65,
Detaljni urbanisticki plan "Pinje$-Borova Suma", i

Detéijni urbanisticki plan Pinje$-hoteli i vile visoke kategorije.

A ZJONA

)buhvata prostor koji zahvata:

P li red objekata, odnosno urbanisticke parcele sa detaljne razrade planskih
umenata, uz saobraéajnice: ulica "Ali Riza Uléinaku", Bulevar "Derd Kastriofi

nde,'lrbeg", Bulevar "Sami Fra8eri", ulica "Simon Filipaj" (magistralni put od Eko

pumpe do ViK-a), ulica "Majka Tereza", bulevar "Teuta", ulica "Turizma", ulica Edith

Dur

ham, ulica Kosovska, ulica Radovana Zogovica, ulica Pavla Mijovic¢a, ulica Dinka

Franetovi¢a, ulica Mujo Ulginaku, skadarska ulica od kruZnod toka do granice zahvata
DUP Kodre 1,

lzmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-grad" za lokalitet "Pristan”,
lzmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-grad" za odredene urbanisticke i katastarske

parcele|u zahvatu izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj - Grad" lokalitet "Pristan”,

Lokalna studija lokacije "Donji §toj" u Ulcinju,

ulu

Lok%alna studija lokacije za turisttko naselje visoke kategorije na lokalitetu “Liman II”
[cinju
\ )

-|Lok'alna studija lokacije "Oliva park" na lokalitetu Liman u Ulcinju,

Detéljni urbanistiCki plan za lokalitet "Liman 2" u Ulcinju,



- lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana "Ulcinj-grad” za lokalitet "Liman 1"
u Ulcinju,

- Detaljni urbanisti¢ki plan za lokalitet "Pinjes 3", i

- Detaljni urbanisticki plan "Berane 2".

DRUGA ZONA

Obuhvata prostor koji zahvata:

- Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj - Grad" - za lokalitet "Totosi",

- Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-grad" za lokalitet "Pinjes 1",

- lzmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-grad" za lokalitet "Pinjes 2",

- Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-grad" za lokalitet "Meterizi 1",

- Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-grad" za lokalitet "Meterizi 2",

- Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-grad" za lokalitet "Meterizi 3",

- Izmjena i dopuna za odredene urbanistiCke i katastarske parcele u zahvatu izmjena
i dopuna DUP-a "Ulcinj - Grad" za lokalitet "Meraja 2",

- Detaljni urbanisti¢ki plan "Ulcinjsko polje",

-lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana "Ulcinjsko polje" u okviru
urbanistickih parcela br. 47, 48, 49 i planirane saobracajnice (bulevara) u Ulcinju,

- Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana "Ulcinjsko polje" u okviru Zone B
podzone 7 i 9 za urbanisticke parcele broj 50, 51, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 7,
8,9, 10,11, 12, 13, 14 bulevara od raskrsnice kod JP Vodovod i kanalizacija do novog
mosta "Teuta" i u okviru Zone B podzone 3 za urbanistiCke parcele broj 9, 10, 11i12u
Ulcinju,

- Izmjena i dopuna za odredene urbanistiCke i katastarske parcele u zahvatu lzmjena
i dopuna Detaljnog urbanistickog plana "Ulcinj - Grad" za lokalitet "Pinje$ 1" u Ulcinju,

- Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog planazalokalitet "Ulcinjsko polje" u okviru
urbanistickih parcela br. 8, 8a, 9, 10, 22, 39 i saobracajnice Nova 8 u Ulcinju,

- Dio DUP-a "Kodre 1" - zahvat izmedu ulica "Majka Tereza" i "Simon Filipaj" (kontakt
zona sa DUP-om "Totosi" i DUP-om "Ulcinjsko polje"),

- Lokalna studija lokacije "Gornji §toj",

- Lokalna Studija lokacije “Turisti€ki kompleks visoke kategorije na lokalitetu
Basbuljuk”,

- DUP "Ulcinj-grad" za lokalitet "Berane 1",

-DUP "Ulcinj-grad" za lokalitet Perane 2,

- Vjerski turizam "Donji Stoj" u Ulcinju u zahvatu PUP-a,

- Detaljni urbanisticki plan za lokalitet "Kodre 1" u Ulcinju,

- Lokalna studija lokacije za turisticko - stambeno naselje na lokalitetu Kruce, i

- Detaljni urbanisti¢ki plan "Nova Mahala i Bijela Gora".

TRECA ZONA

Obuhvata prostor koji zahvata: ]
- Lokalna studija lokacije “Eco-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas” u Ulcinju,

- Etno sela u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Ulcinja: "Mozura", "Pistula”,
"Sveti Dorde", "Sas", "Bratica" i "Darza",

- Eko naselje rizorti u zahvatu Prostorno urbanistiCkog plana Ulcinja: "Zoganje",
"Kruge", "Basbuljuk", "Sas", "Briska gora", "Barbana" i "Ada Bojana",

- KO Kruce,

- Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-grad" za lokalitet "Meraja 1" (koja nije obuvacena
prvom A zonom, prvom zonom ili drugom zonom), i

- Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-grad" za lokalitet "Meraja 2" (koja nije obuvacena
prvom A zonom, prvom zonom ili drugom zonom).




CETVRTA ZONA

(Pbuhvata prostor koji zahvata:

- Lokalna studija lokacije "~ za seosko naselje u funkciji turizma “Zoganje”,
Lokalnastudija okacije - za turisti¢ki kompleks visoke kategorije na lokalitetu Briska
Gora,

Lokalna studija lokacije - za Golf teren sa 18 rupa sa smjestajnim kapacitetima na
lokalitetu "Briska Gora 2",
-/ KO Ulcinj, KO Ulcinjsko Polje, KO Kolomza, KO Pistula, KO Zoganje, KO Darza,

KO Bratica, KO Briska Gora (koja nije obuvaéena prvom A zonom, prvom zonom
drugom zonom ili tre¢om zonom).

1

PETA ZONA

buhvata prostor koji zahvata pojas prve linije parcela pored magistralnih i
regionalnih puteva na teritoriji op$tine Ulcinj (u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
Ulcinja|za koje se ne predvida dono$enje planske dokumentacije niZeg reda) izvan
zahvata prve, druge, trece i Getvrte zone.

SESTA ZONA

’l qbuhvata sva ostala naselja i zemljite na podrugjima za koje se ne predvida
donosenje planske dokumentacije nizeg reda u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
Ulolinjatza izgradnju u gradevinskim podrugjima seoskih naselja, izgradnju na
poljoprivrednom zemiljistu unutarili izvan seoskih naseljai izgradnja u povrSinama za
indhstrijsku proizvodnju osim prostora koji zahvata pojas prve linije parcela pored

magistralnih i regionalnih puteva na teritoriji opstine Ulcinj.”

Clan 2
Clan 7 Odluke, mijenja se i glasi:

S;tepen opremljenosti gradevinskog zemljista iskazuje se koeficijentom
opremljenosti po zonama, na osnovu pripadajuéih vrijednosti izgradenih objekata i
uredaja komunalne infrastrukture i na osnovu trziSnog kriterijuma vrijednosti lokacije,
gdje je vrijednostlokacije srazmjerna njenom poloZaju i udaljenosti od gradskog cenfra,
pristupaénosti, obimu i raznolikosti ponude i posebnim pogodnostima za odredenu
na jen|uito:

RRVAA.ZONA........... 1,50
gRVA ZONA........coonce. 1,00

RUGA ZONA.............. 0,80
TRECA ZONA............... 0,60
CETVRTAZONA.......... 0,40
PETA ZONA................. 0,30
S

P#rosjeéni troskovi komunalnog opremanja procijenjeni na osnovu planskih
pokazarelja na nivou svih zona iznose 90,00 € po mZ.

| ' Clan 3
Clarf 8 Odluke, mijenja se i glasi:

Izinos naknade po m? neto povrSine objekta odnosno otvorenog prostora na
parceli projektovanoj za obavljanje djelatnosti obracunava se kao proizvod prosjeénih

troskova komunalnog opremanija i koeficijenta opremljenosti po zonama, i iznosi:
|




36,00 | 27,00 | 5,00

Clan 4
Clan 10 Odluke, mijenja se i glasi:

+~Naknadu utvrduje rieSenjem organ lokalne uprave nadleZan za investicije (u daljem
tekstu: nadleZni organ), u skladu sa zakonom kojim se ureduje planiranje prostora i
izgradnja objekata (u daljem tekstu: Zakon) i ovom odlukom.

Clan5

U ¢lanu 12. Odluke, u stavu 2, alineja 2 mijenja se i glasi:
“- za objekte do 500 m? ukupne neto povrSine, za 25% od obragunate vrijednosti
naknade;”
Stav 3 mijenja se i glasi:
“Investitor moze naknadu platiti u mjese¢nimiili godisnjim ratama, na sledeéi nadin:
- za objekte ukupne neto povrsine do 200 m? na period do 9 godina;
- za objekte ukupne neto povrSine do 500 m? na period do 7 godina;
- za ostale objekte na period do 5 godina.”

“U stavu 7, alineja 2 mijenja se i glasi:
- za objekte do 500 m? ukupne neto povrsine, za 25% od vrijednosti preostalog
duga;”

Clan 6

Clan 18 Odluke, mijenja se i glasi:

“Nadzor nad sprovodenjem ove odluke vr$i nadlezni organ lokalne uprave

nadlezan za investicije.” 5
Clan 7.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,SluZbenom listu
Crme Gore - Opstinski propisi*.

Broj: 02-

Uleinj, y J

SKUPSTINA OPSTINE ULCINJ

PREDSJEDNIK SKUPSTINE,
lvana Popovic

OBRAZLOZENJE



|

N_J P'ravni osnov za donoSenje Odluke o izmjenama i dopunama Odluke naknadi za
ko un?lno opremanje gradevinskog zemljista sadrzan je u odredbama &lana 70 stav 12
i ¢lana |37 stav 2 Zakona o uredenju prostora (“Sluzbenilist CG”, broj 19/25), ¢lana 27
stav 1 tacka 5 i ¢lana 38 stav 1 tadka 2 Zakona o lokalnoj samoupravi ("Sluzbeni list CG",
br. /18L 34/19, 38/20, 50/22, 84/22), i &lana 58 stav 1 tadka 2 Statuta Opstine Ulcinj
(,,Slyibeni list CG — opstinski propisi®, broj 48/19 i 05/24).Clanom 70 stav 12 Zakona o
uredenju prostora (“SluzbenilistCG”, broj 19/25), propisanoje da uslove, visinu naknade,
nacin i rokove plaéanja i umanjenja naknade za gradenje propisuje skupstina jedinice
lokalne |samouprave, uz prethodnu saglasnost Vlade. Clanom 137 istog Zakona je
propisano da jedinica lokalne samouprave duzna je da propis iz ¢lana 70 stav 12 i &lana
72 stav|8 ovog zakona donese u roku od tri mjeseca od dana donosenja odnosno
uskladivanja planskih dokumenata sa ovim zakonom.Do dono$enja propisa iz ¢lana 70
sta\J 12 lovog zakona primjenjivace se propis jedinice lokalne samouprave o plaé¢anju
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, donijet na osnovu Zakona o
plar{franﬁ'u prostora iizgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18,63/18, 82/20,
86/22 i 4/23),kao i &lan 15 ovog zakona kojim su definisani objekti od opsteg interesa,
Clanom! 27 stav 1 tacka 5 i ¢lana 38 stav 1 tadka 2 Zakona o lokalnoj samoupravi
propisano je da Opétina, u skladu sa zakonom i drugim propisima ureduje gradevinsko
zemiljiéte?. U ¢lanu 28 Zakona o lokalnoj samoupravi propisano je da opstina, u okviru
sop tverpih nadleznosti,ureduje, uvodiiutvrduje sopstvene prihode u skladu sa zakonom,
dok je c“:llfanom38taé. 2i 8 utvrdenoda skupstinadonosipropisei druge opste akte i uvodi
I utvrduje op$tinske poreze, takse, naknade i dru ge sopstvene prihode.Clanom 58 stav 1
tacka 2 | Statuta je propisano da skupétina donosi propise i druge opste akte i uvodi i
utvrtruje opstinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihode.Saglasno ¢lanu 70

stav| 12 Zakona o uredenju prostora, Vlada Crne Gore je aktom br. od
dala saglasnostnaPredlog Odluke o izmjenama i dopunama Odluke
o] nq‘kn a:di za komunalno opremanje gradevinskog zemljista.

O‘pétina Ulcinj je zadnjih godina imala najniZe cijene naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljita na crnogorskom primorju, sve u cilju podsticanja
izgr%dnj‘e odnosnoinvesticijau Ulcinju kao turistickom gradu. Lan&ano poskupljenje koje
je p%éeﬁ) sa pojavom Korona virusa, nije zaobislo ni gradevinski sektor, a kako su cijene

gradeviriskog materijala naglo porasle, to je direktno uticalo i na poskupljenje
komunalnog opremanja gradevinskog zemljista. Glavni problem koji treba da rjesi
predlozena odluka jeste obezbjedenje sredstava za komunalno opremanje koje se
post|ze Tpravo povecanjem iznosa naknade za komunalno opremanje.

Odlukom o organizaciji i naginu rada organa lokalne uprave "Sluzbeni list CG-
Opéﬂns!li propisi”, br. 37/22, 44/23, 47/23 ' | 36/24), izvrSena je reorganizacija organa
lokalne |uprave. Navedenom odlukom komunalno opremanje gradevisnkog zemljista
preIalei ulnadlein ost Sekretarijta za investicije. PredloZenomodlukomvréi se uskladivanje

sa n| vedenom odlukom.

Clanom 1 Odluke mijenja se Clan 6 Odluke, koji sadrZi zone, odnosno vrie se
manje kcj:rekcije u sadrzinizona. Teritorija Opstine Ulcinji dalje ostaje podijeljenau sedam

Zona, ,
Clanom 2 i 3 Odluke mijenjaju se Clan 7 i 8 odluke, odnosno mijenja se koeficijent

opremljenosti po zonama, cijena prosjeénih troskova komunalnog opremanja na nivou
svih zona i iznosi naknade za komunalno opremanje za sve zone.




Clanom 4 Odluke mijenja se &lan 10 Odluke, odnosno mijenja se organ nadlezan
za postupanje u predmetima za utvrdivanje naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta shodno Odluci o organizaciji i naCinu rada organa lokalne uprave
("Sluzbeni list CG- Opstinski propisi”, br. 37/2022).

Clanom5 QOdluke mijenja se ¢lan 12, stav 2 i 7 Odluke koji se odnosina umanjenja
za jednokratno placanje. Za objekte ukupne neto povrSine do 500 m? umanjenje se
uvecava sa 20 % na 25%.

Takode u ¢lanu 12, mijenja se stav 3 koji propisuje rok plac¢anja naknade u
ratama, s'tim da se za objekte ukupne neto povr§ine do 200 m? rok otplate samnjuje na
period do 9 godina, objekti neto povrsina do 500 m? rok otplate smanjuje na period do 7
godina a za ostale objekte na period do 5 godine.”

Clanom 6 odluke mijenja se ¢lan 18 Odluke koji se odnosina organ nadlezan za
sprovodenje Odluke.

Clanom 7 predloZeno je da odluka stupa na snagu osmog dana od dana
objavljivanja u "Sluzbenom listu Crne Gore - opStinski propisi”.

N

SEKRETARWMAT ZA INVESTICUE



OBRAZAC

IZV]ES'II'A] O ANALIZI UTICAJA PROPISA ZA LOKALNE SAMOUPRAVE
PR ,,DLA _'“-' . ?‘-.ﬂpﬁtlna Hicinj Predsjednik apstine Ulcin}
NAZIV PhOPISA Predlog Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o naknadi za

komunalno opreman]e gradevmskog zemljista Opstine Ulcinj

[samouprave:

| Koj prubleme ] i
Dali problem ima mdnu dlmenzi]uf’g ap
Kojisu uzroct ;}mblema?

Koj su pusljedzt:e 'l‘lubiema" ‘

Dono3enje Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog
zemljidta nije posledica zahtjeva (propisa) na drzavnom nivou.

Zak(ly‘nskl osnov za donoSenje Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o naknadi za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista sadrfan je u odredbama élana 70 stav 12 i 137 stav 2 Zakona o uredenju prostora
(“Sluzbeni list CG", broj 19/25), ¢lana 27 stav 1 tatka 5 i ¢lana 38 stav 1 tatka 2 Zakona o lokalnoj samoupravi
("Sluzbeni listCG", br. 2/18 34/19, 38/20, 50/22 84/22), i ¢lana 58 stav 1tatka 2 Statuta Opstine Ulcinj (,Sluzbeni
list CG - op3tinski propisi®, broj 48/19 i 05/24).Clanom 70 stav 12 Zakona o uredenju prostora (“Sluzbeni list CG",
broj |19/25), propisano je da uslove, visinu naknade, nafin i rokove placanja i umanjenja naknade za gradenje
]JI'ODLSLIJE skupstina jedinice lokalne samouprave, uz prethodnu saglasnost Vlade.Clanom 137 istog Zakona je
proplsano da jedinica lokalne samouprave duZna je da propis iz ¢lana 70 stav 12 i ¢lana 72 stav 8 ovog zakona
donese u roku od tri mjeseca od dana donoSenja odnosno uskladivanja planskih dokumenata sa ovim zakonom.Do
donoSenja propisa iz &lana 70 stav 12 ovog zakona primjenjivace se propis jedinice lokalne samouprave o plaéanju
naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, donijet na osnovu Zakona o planiranju prostora i
1zgradn]1 objekata ("SluZbeni list CG", br. 64/17 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23), kao i £lan 15 ovog zakona
kojim su definisani objekti od opsteg interesa. Clanom 27 stav 1 tadka 5 i €lana 38 stav 1 tatka 2 Zakona o lokalnoj
samoupla\n propisano je da Opstina, u skladu sa zakonom i drugim propisima ureduje gradevinsko zemljiste. U
Elan4 28 Zakona o lokalnoj samoupravi propisano je da op$tina, u okviru sopstvenih nadleZnost, ureduje, uvodi i
utvrduje sopstvene prihode u skladu sa zakonom, dok je ¢lanom 38 taé. 2 i 8 utvrdeno da skupitina donosi propise
i druge opSte akte i uvodi i utvrduje op$tinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihode.Clanom 58 stav 1
tacka 2 Statuta je propisano da skupitina donosi propise i druge op3ite akte i uvodi i utvrduje opitinske poreze,

taksel, naknade i druge sopstvene prihode.
Lokalna samouprava u odnosu na odredbe propisa na dravnom nivou, konkretno Zakona o uredenju prostora, ne

moZe odstupati odredbama svojih propisa , ve¢ isti mogu pojedina pitanja definisati u granicama 1 ovla$éenjima
datim Zakonom. Predmetna Odluka se donosi uz predhodnu saglasnost Vlade CG.

Utvrdivanje i naplata naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemlji$ta predstavlja poslove koji
nisu greneseni, vel se nalaze u nadleinosti lokalne samouprave i shodno tome isti predstavljaju sopstveni prihod
a5to lje odredeno ¢lanom.7 stav 1 tatka 16 Zakona o finansiranju lokalne samouprave (,,Sluzbeni list CG”, br. 3/19,
86/22), a uvezi ¢lana 239 stav 19 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata. U ¢lanu 28 Zakona o lokalnoj
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samaupravi propisano je da op3tina, u okviru sopstvenih nadleznosti, ureduje, uvodi i utvrduje sopstvene prihode

u sk[édu sa zakonom, dok je ¢lanom 38 stav 1 tatka 2 i 8 utvrdeno da skupS$tina donosi propise i druge opste akte i
uvodi i utvrduje opStinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihode. Clanom 58 stavl tatka 2 Statuta
opstine Ulcinj je propisanc da opstina ureduje, uvodi, utvrduje, vr3i poslove kontrole inaplate sopstvenih prihoda
u kojE spada i naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemlji5ta, da skup$tina op3tine donosi propise i

druge‘: opste akte i uvodi i utvrduje opStinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihade.




Problem koji treba da rijesi predloZena Odluka jeste obezbjedenje sredstava za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista. Naime, Skup3tina opStine Ulcinj na sjednici odrzanoj dana 15.04.2013. godine, donijela
je Odlulu o naknadi za komunalno opremanje gradjevinskog zemljista, koja je objavljena u “Sluzbenom listu CG -
Opstinski propisi”br.13/2013, a koja je stupila na snagu 27.04.2013. godine. Navedenom Odlukom bitno su
smanjeni iznosinaknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, tj. uvedeni su najniZi iznosi naknade na
crnogorskom primorju, sve u cilju snaZnijeg podsticaja razvoja investicija i gradnje u Ulcinju, kao jednom od
perspektivnijih gradova crnogorskog turizma. Skup$tina op3tine Ulcinj na sjednici odrZanoj dana
10.06.2019.godine, donijela je Odluku o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista “Sluzbeni list CG
- OpStinski propisi”br. 36/19 od 30.08.2019. godine, koja je stupila na snagu 07.09..2019.godine. Donogenje
navedene Odluke je bila zakonska obaveza usaglaSavanja sa Zakonom o planiranju prostora I izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG br.64/2017.godine”), a koji je stupio na snagu 14.10.2017.godine.Navedenom Odlukom, shodno
Zakonu o planiranju prostora [ izgradnji objekata, uvodi se jedinstvena cijena za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista , bez obzira na namjenu objekta. Medutim, korigovana cijena I dalje je bila niska , odnosno
najniza na €itavom crnogorskom primorju. Skupétina Crne Gore je usvojila Zakon o izmjenama I dopunama zakona
o planiranju prostera I izgradnji objekata (“Sllist CG br.82/2020godine”) koji je stupio na snagu I primjenjuje se
od 14.08. 2020.godine.Ovim Zakonom je, izmedu ostalog izvriena izmjena ¢lana 239, ime je proizasla potreba za
dono$enjem nove odluke. Skup3tina op3tine Ulcinj, je na sjednici odrZanoj 27.10.2021.godine, donijela Odluku o
naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljiita, koja je objavljena u “Sluzbenom listu CG-Op3tinski
propisi” br.387/2021 ,a koja je stupila na snagu 26.11.2021.godine. Navedena Odluka, koja je jo§ uvijek na snazi,
zadrzala je iste cijene iz predhodne odluke. Tako da glavni problem koji treba da rijesi predloZena Odluka o
izmjenama i dopunama Odluke o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljilta, jeste obezbjedivanije
sredstava za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, koje se postiZe upravo poveéanjem iznosa nakanade
za komunalno opremanje gradevinskog zemlji§ta.

Odlukom o naknadi za komunalno opremanj gradevinskog zemljista koja jena snazi, prosjetni troikovi
komunalnog opremanja gradevinskog zemljista , procijenjeni na osnovu planskih pokazatelja na nivou svih
zona, iznose 60,00Eura po m2, dok iznos naknade po m2 neto povrSine objekta , odnosno otvorenog prostora
na parceli projektovanoj za obavljanje djelatnosti , po zonama je sljedeci:

ZONA 1A I 1 111 IV Vv Vi
Iznos Eur/m2 90,00 60,00 48,00 36,00 24,00 18,00 0,00

Predlozenom Odlukom o izmjenama 1 dopunama Odluke o naknadi za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta prosjetni troSkovi komunalnog opremanja gradevinskog zemljita , procijenjeni na
osnovu planskih pokazatelja na nivou svih zona, iznose 90,00Eura po m2, dok iznos naknade po m2 neto
povriine objekta , odnosno otvorenog prostora na parceli projektovanoj za obavljanje djelatnosti po zonama
iznosi:

ZONA IA I 11 111 v \') VI

Iznos Eur/m2 135,00 90,00 72,00 54,00 36,00 27,00 5,00

Predlog Odluke o izmjenama I dopunama Odluke o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista se ne moZe posmatrati sa aspekta rodne dimenzije, kao ni sa aspekta uticaja na Zensku
populaciju.

Uzrok problema jeste taj Sto toSkovi izgradnje komunalne infrastrukture rastu zbog opsteg rasta inflacije,
povecanja cijena svih materijala, kao I poveéanja cijena rada, 3to je direktno uticalo na poskupljenje komunalnog
opremanja gradevinskog zemljiSta.

Posljedica problema je nedovoljno | neadekvamo ulaganje u komunalnu infrastrukturu, odnosno komunalno
opremanje gradevinskog zemljista, zbog nedostatka dovoljnih finansijskih sredstava ,a koja se obezbjeduju upravo
ubiranjem naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta. Odnosno opStina Ulcinj ¢e se suoditi sa
nedostakom sredstava za odrzavanje |Sirenje komunalne mreze, $to ¢e negativno uticati na kvalitet Zivota gradana
[ na atraktivnost opstine Ulcinj kao destinacije za investicije.

Smatra se da odredbama ovog propisa ne mogu biti o$teéeni subjekti koji su uéesnici Zivota [ rada ostine
Ulcinj: ni gradani, jer dobijaju bolji kvalitet zivljenja u gradu, ni investitori jer ce imati u ponudi atraktivne I
komunalno uredene lokacije, ni lokalna samouprava s obzirom na ufe$¢e predmetne naknade u BudZetu OpStine
Ulcinj.

Bez promjene propisa problem bi evoluirao u pravcu suofavanja opstine sa nedestakom sredstava za
odrzavanje IS$irenje komunalne infrastrukture, Sto bi negativno uticalo na kvalitet Zivota gradana, kao I na razvoj
grada kao atraktivne destinacije za investicije. U slu€aju opcije "staus quo” op3tina Ulcinj bi morala da iznalazi
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alternativno rjiesenje za finasiranje izgradnje komunalne infrastructure, $to bi najvierovatnije bila opcija
zaduZivanja opétine.

Odlukom se postizu sledei ciljevi:

1. Uskladivanje Odluke o naknadi za komunalno opremanje grdevinskog zemlji$ta sa Odlukom o organizaciji
inatinu rada organa lokalne uprave (»SluZbeni list CG-Opstinski propisi® br.37/22,44/23, 47/23,i 36/24),
kojom je izvrsena reorganizacija organa lokalne uprave, tako da poslovi opremanja gradjevinskog
zemljista prelaze u nadlenost Sekretarijata za investicije.

2. Predmetiiom naknadom se obezbjeduje politika planskog razvoja Opstine, ostvaruje prihod iz kojeg se
vrsi komunalno opremanje gradevinskog zemljifta i unaprjeduje komunalna infrastruktura . stvaraju
uslovi za kvalitetnije uredenje prostora O pstine, odnosno unapredenje uslovaikvaliteta Sivota gradana |
povecanja atraktivnosti OpStine za nove investicije.

Ciljevi Odluke odnose se na sva pravna i fizicka lica, bez obzira na rodnu dimenziju.
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Prop'}s je nephodan, jer odredbama ovog propisa Op$tina predmetnom naknadom ubira neophodna finansijska
sredstva potrebna za komunalno opremanje gradevinskog zemljiita I unapredenje komunalne infrastructure.
Na}cnladu placa investitor, a ista se utvrduje u upravnom postupku donoSenjem rjeSenja od strane nadleznog organa
lokalne uprave. U sluéaju opcije “staus quo” op3tina Ulcinj bi morala da iznalazi alternativno rieSenje za finasiranje
komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i izgradnje komunalne infrastructure, 3to bi najvjerovatnije bila

opcija zaduZivanja Opétine.

[Preferirana opcija omoguéava da investitor $titi svoja prava | interese u upravnom postupku , izjavljivanjem Zalbe
Ministarstvu nadleZnom za planiranje prostora [ izgradnju objekata. Propis nema rodnu dimenziju, te ne moze
uticati na unapredenje rodne ravnopravnosti.
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omunalno opremanje gradevinskog zemljista podrazumijeva izgradnju i odrZavanje komunalne infrastrukture

oja pmogucava funkcionalno kori§éenje upravo gradevinskog zemlji$ta. Tro3kovi izgradnje i odrfavanja takve
[mfrasrtrukmre su veoma znacajni, te opstine naplaéuju naknadu za komunalno opremanje gradjevinskog zemlji;ta,
Investitorima prilikom izgradnje objekata. DonoSenje predloZenog propisa direktno uti¢e na fizicka i pravna lica,
H. Investitore zbog uveéanja iznosa naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiita, Imaju¢u u vidu da
e po‘veéanje iznosa naknade posledica sveopiteg deSavanja na trii§tu, ne mo%e se smatrati da odredbe ovog
propisa uvidu povecanja iznosa naknade, negativno uti¢u na fizitkai pravna lica, tj investitore. To ¢emo potkrijepiti
ednom malom uporednom analizom opstine Ulcinj sa opstinama Bar i Budva. Naime proufavanjem trenutno
vaZeCih iznosa naknada u opZtini Bar i opstini Budva, mozZe se jasno vidjeti kako su naknade postavljene u
zavisnosti od zone u kojoj se zemljidte nalazi. Kljuéni faktori koji uti¢u na visinu naknade su.stepen opremljenos ti
sradevinskog zemljista, prosje¢ni tro$kovi komunalnog opremanja, t#isna vrijednos lokacije, kao i vrsta i namjena

pbjek}:a.




Zona Naknada -Bar (E/m2) Naknada-Budva(E/m2) Naknada-Ulcin(E/m2)Vazeca / Nova

I 126,00 232,72 60,00 90,00
11 112,00 193,93 48,00 72,00
III 98,00 155,15 36,00 54,00
v 70,00 135,75 24,00 36,00

Iz tabele se vidi da opstina Ulcinj ima znaajno niZe nakanade (skoro tri puta) od op$ine Bar, a posebno
drasti¢no niZe (skoro pet puta) u odnosu na opstinu Budva. I po novom predlogu visina naknada u predmnietnoj
Odluci, opstina Ulcinj ce i dalje ostati znacajno niza u odnosu na susjedne opstine Bar i Budvu. Jedan od glavnih
argumenata za negativan uticaj koji moZe imati povecanje iznosa naknade u predmetnoj Odluci, jeste bojazan
da ¢e investitori odustati od gradnje u op3tini Ulcinj i preusmjeriti svoje interesovanje na druge opstine.
Medutim podaci pokazuju suprotno. Trenutni sistem naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista
u opstini Ulcinj, znadi da opStina ostvaruje znatno manje prihode od investitora , nego sto bi trebalo isto bi
mogla, dok istovremeno snosi velike troskovre za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta, za razvoj iza
odrzavanje komunalne infrastrukture. Ukoliko se iznos predmetnih naknada ne poveéa, OpsStina ¢e se suoditi sa
nedostatkom finasijskih sredstava za razvej i odrZavanje komunalne infrastrukture, $to e negativno uticati na
kvalitet zivota gradana i atraktivnosti op$tine Ulcinj kao destinacije za investicije.Povedanjem iznosa nakanada
za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta, opstina Ulcinj bi osigurala stabilnije budZetske prihode,
omoguéila unapredenje saobra¢ajne i komunalne infrastrulkture, poveéala vrijednost nekretninama ipobolj$ala
svoju turistitku ponudu. Jedan od kljuénih ekonomskih pokazatelja koji opravdava poveéanje iznosa naknade ,
jeste rast cijena gradevinskog zemljista i nekretnina u opstini Ulcinj. Poslednjih godina primjetan je znafajan
porast investicija u izradnju stambenih i turistickih objekata, 3to zna¢i da trZi$te moZe podnijeti poveéanje
komunalnih naknada , bez negativnih uticaja na gradevinsku aktivnostTakode trokovi izgradnje i odrZavanja
komunalne infrastrukture rastu zbog inflacije i povedanja cijena materijala i rada, pa je neophodno da visina
komunalne naknade prati ove trendove kako bi Op3tina mogla finasirati neophodne projekte.U poredenju sa
susjednim op$tinama, povecanjem komunalne naknade, opStina Ulcinj ne bi postala manje konkurentna, veé bi
se uskladila sa realnim tro$kovima i omoguéila odrziv razvoj grada. Poveéanje iznosa naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta pozitivno ¢e uticati na bolji kvalitet Zivota gradana, na dolazak ozbiljnih
investitora, koji suspremni da ulazu u dugoroéno odrZive projekte, nasprjetavanje nekontrolisane ibespravne
gradnje, na povecanje budzetskih prihoda, na pojavu jacih investicija ujavnim projektima, ednosno na stvaranje
novih privrednih subjekata na trZiStu. Ukoliko se iznos nakanade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista ne upodobi sa realnim troskovima i prilagodi razvojnim potrebama grada, opStina Ulcinj ¢e ostati u
finansijskom deficitu i nece moc¢i da prati razvojne trendove svojih susjednih op3tina.
RjeSenja u propisu nemaju rodno senzitivou dimenziju.
Ne postoje administrativha opterefenje i biznis barijere, koje bi u ovom trenutku mogli identifikovati.

- .Propis utie na visinu, odnosno na uvetanje prihoda lokalne samouprave.
- Nije neophodno obezbjedivanje dodatnih sredstava za implementaciju propisa.
- Implementacijom propisa ostvarice se ve€i prihod u u budZetu opStine Ulcinju odnosu na predhodni period,

- U 2019.godini na ime naknade zakomunalne opremanje gradjevinskog zemljista naplaceno je 1.297.380,49 eura,
Sto €ini 9,79% ukupnog Budzeta opstine Ulcinj, koji je iznosio 13,248.667,83 eura,




U 2020.godini na ime naknade za komunalno opremanje gradjevinskog zemljista naplaceno je 564.157,75 eura,
§to €ini 6,34% ukupnog Budzeta opstine Ulcinj, koji je iznosio 8.891.954,73 eura.

U 2021.godini na ime naknade za komunalno opremanje gradjevinskog zemljista naplaceno je 887.910,71 eura,
Sto ¢ini 8,53% ukupnog Budzeta opstine Ulcinj, koji je iznosio 10.407.794,27eura,

U 2022.godini na ime naknade za komunalno opremanje gradjevinskog zemljista naplaceno je 2.221.744,21 euro,
Sto ¢ini 16,18% ukupnog Budzeta opstine Ulcinj, koji je iznosio 13.734.965,31euro

u 2(|123.godini na ime naknade za komunalno opremanje gradjevinskog zemljista naplaceno je 2.846.634,57 eura,
Sto €ini 17,13% ukupnog Budzeta opstine Ulcinj, koji je iznosio 16.619.684,08 eura.

U2 024.godini na imenaknade za komunalno opremanje gradjevinskog zemljista naplaceno je 3.077.407,46 eura,
§to ¢ini 18,10% ukupnog Budzeta opstine Ulcinj, koji je iznosio 17.003.676,77 eura.

Korisnik Budzeta koji ce implementirati propis je jedinica lokalne Samouprave , preko Sekretarijata za finasije i
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dostfvljenog modela odluke o naknadi za komunalno premanje gradevinskog zemljiSta od strane Zajednica
opStina,

Nacrt Odluke je bio predmet javne rasprave koja je trjala od 18.februara do 05. Marta 2025.godine .

Nacrt Odluke je bio objavijen na internet site-u , facebook I Instagram stranici opitine Ulcinj, a u Stamparskoj
formlije bio dostupan svim zainteresovanim licima, bez obzira na rodnu pripadnost, u prostorijama gradanskog
birog -arhive opstine Ulcini. ObavjeStenje o javnoj raspravi je bilo objavljeno u dnevnom listu Pobjeda, dana
18.februara 2025.godine.

Cenq"'alna javna rasprava zakazana za Getvrtak 27 februara 2025 godine u18 tasova u sali Skupstine opitine Ulcinj,
u administrativnoj zgradi Opétine ulcinj, odrzana je u prisustvu slufbenika Sekretarijata  za investicije,
Predsjednika opStine UlcinjGencija Nimanbegua | v.d.pomoénoka sekretara Sekretarijata za komunalne [ stambene
djelatnosti. Na centralnoj raspravi hije bilo zainteresovanih.Na nacrt odluke , tokom trajanja javne rasprave, kao |
po isteku iste, nijesu dati predlozi, primjedbe ili sugestije. Dato je samo jedno misljenje od strane D.0.0 Adriatic
Treagmy koje zastupa Latif Had¥ibrahimi iz Ulcinja, koje se odnosi na zone, odnosno na Cinjenicu da u zonama
nijest obuhvaceni DUP-ovi koji su u fazi nacrta, tj. koji jo§ uvijek nijesu usvojeni, za razliku od predhodnih odluka,
koje su sadrzale spomenutu kategoriju DUP-ova, kao ¥to su DUP Derane 2, DUP Pinjes- vile I hoteli , DUP Pinjes-
borova 3uma I sl. Mi§ljenje je uvazeno, odnosno planski dokumenti koji su u fazi nacrta odnosnog predloga su
obuviaceni prediozenom Odlukom o izmjenama [ dopunama odluke o naknadi za komunalno opremanije
gradTvinskog zemljita,

" [Opstina Ulcinj je uvazila primjedbe Ministarstva finansija koje se odnose na uskladivanje cijena sa Zakljué¢kom

Vlade br. 08-335/24-1357/2 od 12. marta 2024. godine gdje je preporuleno jedinicama lokalne samouprave u

-<ik0]'i1 a je u toku ili u kojima predstoji gradevinska aktivnost veceg obima da mogu povecéati visinu naknada za
L komu

nalno opremanje gradevinskog zemljita do 50%.
j i ecanja u iznosu od 67% o odnosu na postoje¢u Odluku;
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- Iz svega navedenog, ne ofekuju se prepreke u implementaciju propisa

- Indikatori za ispunjenje ciljeva su ostvareni prihodi po ovom osnovu.

- Za sprovodenje monitoringa 1 evaluacije primjene ovog propisa bi¢e zaduZen Sekretarijat za investicije u
saradnji sa ostalim organima lokalne uprave.

Datum i mjesto owme PREDSJEDNIK
Ulcinj, o3, ¢4 godine R Genei Nimanbegu
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