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1. uvoD

1.1 DEFINICIJA TERMINA ZEMLJISNA POLITIKA

Zemljisna politika je znacajan elemenat ukupne drZzavne ekonomske politike i sastavni dio drustveno-
ekonomskog razvoja jedne zemlje. Ona obuhvata sprovodenje urbanisti¢kih planova, demografski,
ekonomski i urbani razvoj jedne zemlje.

Osnovni cilj zemljisSne politike je postizanje optimalnih efekata u drustvenom i ekonomskom razvoju
koris¢enjem zemljiSta u okvirima politike odrZivog razvoja.

Efikasna zemljiSna politika je i preduslov drustveno-ekonomskog razvoja zemlje. Zemljisna politika
zahvata sve sfere administracije zemlje, od upravljanja, organizacije, uredenja i koris¢enja prostora,
preko organizacije ekonomskih djelatnosti do obezbjedenja javnih sadrZaja. Integrisana priroda
zemljiSne politike zahtijeva sveobuhvatan pristup ¢ime se postiZze uskladenost razli¢itog skupa
instrumenata u domenu:

e planerske politike (urbanisticki planovi, zoning, parcelacija, propisi o gradenju, restrikcije
izgradnje na odredenim lokacijama i sli¢no)

e poreske politike (porez na imovinu, porez na promet nepokretnosti, porez na nasljede i
poklon, porez na neizgradeno zemljiste, porez na promjenu namjene zemljista i slicno)

e trziSne politike (trZiSte prometa zemljisStem, opremanje zemljista i sl.)

o finansijske politike (bankarske i druge finansijske institucije, kamatne stope, trziste kapitala i
hartija od vrijednosti i sli¢no) i

e administrativhe politike (eksproprijacija, obaveza uredenja zemljista, zastita prirodnih i
kulturnih dobara, evidencija vlasniStva na zemljistu, evidencija vrijednosti, koris¢enje
zemljista i drugih prava koja se odnose na zemljiste).

Osim njene primjene na sve administrativne funkcije, zemljiSna politika mora da bude osjetljiva na
ekonomske faktore. Fiskalna politika, aspekat zemljiSne politike koji reguliSe javne prihode i rashode,
uzima u obzir i vrijednost zemljista, objekata, rentu i operativne troSkove prilikom kreiranja
mehanizama za generisanje prihoda. Politika mora da bude fleksibilna i da se prilagodava situaciji na
trziStu, uzimajuci u obzir Siroku namjenu povrsina i lokacija u cilju optimizacije javnih i privatnih
investicija.

1.2 CILJEVI I VIZIJA PROJEKTA

Nas cilj u izradi Studije zemljisne politike je da unaprijedimo okvir fiskalne politike u Crnoj Gori kako
bi se maksimizirali prihodi i mogucnosti za ekonomski razvoj.

Opsta vizija projekta je “da se da prijedlog instrumenata zemljiSne politike koji ¢e maksimizirati
potencijal za generisanje prihoda iz prostorno planske mreZe kako bi se pokrile javne investicije i
sproveli ciljevi sistema planiranja. Instrumenti zemljisne politike su fiskalni alati koji su oporezovani u
skladu sa planskim dokumentima kako bi se generisali prihodi za opstinu. Krajnji cilj projekta bic¢e da
se obezbijede instrumenti zemljiSne politike kao podrska dugorocnoj fiskalnoj odrZivosti lokalnih
samouprava u Crnoj Gori”. Projekat ima pet glavnih ciljeva:

1. Kreiranje instrumenata zemljiSne politike koji ¢e omoguditi povrat i kapitalizaciju javnih
investicija;

2. Pruzanje fiskalnih stimulansa kako bi se podstakle namjene za proizvodnju, turizam i

poljoprivredu;

3. Postavljanje osnova sistema za prenamjenu povrsina u cilju maksimizacije ekonomskih i

drustvenih benefita;

4. Obezbijediti instrumente zemljiSne politike koji bi osigurali odrzivo koriséenje i

destimulisali neodrzZivu upotrebu sa aspekta prostorne distribucije;
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5. Jasno identifikovanje uloge privatnih inestitora i izvodaca u procesu planiranja namjene
povrsina.

Realizaciju postavljenih ciljeva moguée je sprovesti primjenom odgovaraju¢ih mjera koje se mogu
svrstati u tri kategorije:

1. Pravne mjere (analiza dosadasnje primjene zakona o imovini, zakona o porezu na
nepokretnost, prihoda od imovine (rente), donosenje i uskladivanje podzakonskih akata o
urbanom zoniranju, preparcelaciji i sl.

2. Ekonomsko-finansijske mjere (transformacija nacina finansiranja gradevinskog zemljista,
uvodenje novih instrumenata zemljisSne politike i modela finansiranja).

3. Organizaciono - institucionalne mjere (unapredenje katastarskih evidencija, koordinacija
nadleznih institucija, formiranje registra zemljista i slicno.

1.3 METODOLOGIJA PROJEKTA

Opsti cilj Studije zemljisne politike je da se koriste najbolje prakse i studije slucaja kako bi se pruzila
zakonska rjesenja finansijskih i organizacionih pitanja sa kojima se suocavaju lokalne samouprave u
Crnoj Gori.

Da bi se predlozili efikasni alati, izuzetno je bitno razumjeti postojeée instrumente zemljiSne politike i
njihovu uspjesnost u postoje¢em kontekstu — prije nego Sto se predloZze adekvatni mehanizmi. U cilju
sagledavanja postojeceg stanja neophodno je analizirati i zakonske okvire koji regulisu svaki aspekt
zemljiSne administracije, sistem upravljanja prostorom, sistem prostornog planiranja, sistem
evidencija. Slede¢i korak su uporedne analize mjera i instrumenata zemljisnih politika Kanade,
Njemacke i Slovenije.

Nakon sagledavanja i ocjene postojeceg stanja predloZice se reforme fiskalne, upravljacke i politike
planiranja i u zavisnosti od prihvacenih mjera i instrumenata, raditi model i strategija
implementacije.

L

=

= Poéetak projekta

8 Posjeta lokaciji

2 Budva - Podgorica

Q

o

L

=

20

@ ==

tE

ig
]

i=

I Predlog - reformi

w fiskalne / Nacrt Strategija
-l upravljace politike i Model budzeta zakonodavstva implementacije
S g politike planiranja

=0

w o

Slika 1: Metodologija projekta
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Ovaj projekat je zapocet obilaskom terena i radionicom sa relevantim interesnim grupama narucioca
posla. Radionica je otvorila moguc¢nost da se razgovara o metodologiji projekta i da se identifikuju
kljucni ciljevi, u isto vrijeme prikupljajuc¢i materijal za analiticku osnovu. Organizovani su sastanci sa

predstavnicima sljedeéih organa

19.01.2015. godine — Opstina Budva;

20.01.2015. godine — Ministarstvo finansija;

20.01.2015. godine — Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma;
21.01.2015. godine — Opstina Podgorica;

21.01.2015. godine — Uprava za nekretnine Crne Gore;
22.01.2015. godine — Zajednica opstina Crne Gore;

Informacije sakupljene i identifikovana sporna pitanja tokom faze zapocinjanja projekta stvorila su
osnov za analizu u narednim fazama projekta.

j tanje

ojece s

Post

Pocetak projekta

Posjeta lokaciji
Budva - Podgorica

Analiza budzeta

Sastanci sa inter.grup.

Revizija zakonodavstva

Dokumentaciona osnova

il

Procjena Uticaji i
postojeéeg analiza
stanja problema
Instrumenti zemljiSne || Instrumenti
politike prostornog planiranja

. 4

Izvjestaj o postojecem stanju — sa procjenom pitanja

Slika 2: Metodologija projekta — izvjestaj o postojecem stanju
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Zadatak 2 — Razumijevanje fiskalnog stanja opstina

Da bi se razumjelo kako se vrsi implementacija instrumenata zemljiSne politike, prvo je potrebno
razumjeti sporna finansijska pitanja sa kojima se odabrane opstine suocavaju. Ovo ¢ée zahtjevati
procjenu trenutnih ukupnih ostvarenih prihoda zajedno sa udjelom koji se ostvari iz svakog
mehanizma zemljiSne politike. Ovakav pregled prihoda uraden je i za Podgoricu i za Budvu.

Zadatak 3 — Upoznavanje sa upravljackom strukturom

Tredi korak je upoznavanje sa lokalnom upravljackom strukturom, ukljucujudi i koji drzavni organi su
zaduZeni za relevantno okvirno zakonodavstvo. Akcenat ¢e se staviti na instrumente politike koji se
koriste za zakonsko regulisanje procesa prostornog planiranja, poreza na imovinu, finansiranja
komunalnih djelatnosti i vlasnickih prava nad parcelom, zajedno sa analizom namjena povrsina za
koje je nadleZna drZava, a za koje lokalna samouprava.

Zadatak 4 — Upoznavanje sa zakonima koji ureduju instrumente zemljiSne politike

Ovaj dio se bavi procjenom postojecih instrumenata zemljiSne politike; naknade za komunalno
opremanje zemljista, porez na nepokretnost i druge fiskalne alate koje ureduje Zakon o finansiranju
lokalnih samouprava. Procjena svakog instrumenta ée se vrsiti pojedinacno — uz sveobuhvatnu
analizu interakcije izmedu mehanizama prihoda. Uticaji prostornog planiranja na instrumente za
ostvarivanje prihoda su istaknuti u kontekstu u kojem se oni primjenjuju.

Zadatak 5 - Povezivanje instrumenata zemljiSne politike i prostorno-planske dokumentacije

Glavna pitanja u pogledu instrumenata zemljiSne politike detaljnije ¢e se revidovati u naknadnim
poglavljima. Pod ovim se podrazumijevaju i prostorni planovi i uskladenost razvoja infrastrukture.
Njime se obuhvataju i pitanja vezana za proces dobijanja gradevinske dozvole, promet nekretnina,
urbanisticke parcele i uskladenost sa postojeéim katastarskim sistemima.

Studije slucaja:
Njemacka, Kanada, Slovenija

\ 4

Finansiranje opstinske infrastrukture

\ 4

Finansiranje aktivhosti opstina ‘ |

Instrumenti bez .
implikacija e
implikacija

zemljiSne politike

zemljiSne politike

-Porez na promet
imovine

« Porez na nasljiede

4

-Porez na imovinu -PDV -Rezerve -Model privatnog trZiSta # nadoknada
-Porez na zemljiste -Porez na prihod «Grantovi vrijednosti zemljista

-Kapitalni dobici od -Porez na trgovinu «Privatno-javno -Kvazi javni model % Razmjena
imovine «Korisnitke partnerstvo drustvenih doprinosa za razvojna prava
-Porez na Kiriju naknade -Korisnic ke naknade -Model privatnog trZista $Model

doprinosa investitora
-Reparcelacija urbanizovanog zemljistasp
nadoknada vrijednosti zemljista

Finansijske i preporuke za politiku Cme Gore

Slika 3: Metodologija faze dva — najbolje prakse i studije slucaja
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U drugoj fazi projekta, za svaku od studija slu¢aja stvorena je holisti¢ka slika fiskalne strukture,
zemljisne politike i sistema upravljanja prostorom. Kako bi se razumjela postojec¢a uloga mehanizama
za generisanje prihoda, prvo treba da se stekne razumijevanje kompletnog fiskalnog okvira svake
zemlje. Za svaku studiju slucaja takode je uraden i pregled prihoda i analiza troskova. Ispitana je
svaka politika i instrumenti uredenja zemljista u kontekstu potencijalnih prihoda, pored sposobnosti
da se ostvare drustveni i ekonomski benefiti.

U tabeli iznad dat je prikaz metodologije za Fazu 2 projekta. IzvrSena je procjena saznanja o svim
aspekatima funkcionisanja i kapitala opStina. lako je znacajno da se razumiju doprinosi od
mehanizama bez implikacija zemljisne politike, fokus je bio na kreiranju mehanizama finansiranja koji
uti¢u na prostorno planiranje.

U pogledu funkcionisanja, oni se odnose iskljuéivo na porez na zemlju, porez na promet, porez na
kapitalne dobitke od imovine, porez na (prihode od) iznajmljivanje. Sto se ti¢e kapitala za
finansiranje / infrastrukture, oni se odnose na modele razvoja koji uti¢u na prostorno-plansku mrezu
kroz relevante mehanizme za povrat troskova.

Dat je detaljan pregled prihoda i rashoda za svaku studiju slucaja. U pogledu prihoda, cilj je da se
identifikuju ukupni prihodi generisani iz instrumenata zemljiSne politike kako bi se Sto bolje
razumijela fiskalna odrZivost. Dat je pregled studije sluc¢aja za Njemacku, zatim za Kanadu i Sloveniju.
Sumirane su lekcije i uporedni prikaz politika i potencijala za generisanje prihoda na osnovu studije
slu¢aja Crne Gore. Date preporuke se odnose na sistem kao cjelinu. Ti instrumenti za generisanje
prihoda i povrat troskova sa implikacijama zemljiSne politike uzimaju u obzir ciljeve sistema za
podsticanje ulaganja u proizvodnju, turizam i poljoprivredu i stimulanse za koriS¢enje i ogranic¢enja.

Prije nego Sto se krene u sledeéu fazu projekta, koja ¢e obuhvatati zakonodavne reforme
cjelokupnog sistema, potrebno je pribaviti misljenje Ministarstva odrZivog razvoja i turizma.
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2. POSTOJECE STANJE

2.1 ZAKONSKA REGULATIVA KOJA REGULISE ZEMLJISNU POLITIKU

Zakon o svojinsko pravnim odnosima (,,Sl.list CG“ br.19/09)

Zakonom o svojinsko pravnim odnosima koji je stupio na snagu marta 2009. godine u glavi VII-
ETAZNA SVOJINA, u ¢lanu 171 je propisano da na urbanistickoj parceli, na kojoj je stambena zgrada
izgradena, vlasnici posebnih djelova imaju zajednicku nedjeljivu svojinu.

Clanom 155 istog Zakona je propisano da se pravo svojine na nepokretnostima upisuje na ime svih
zajednicara.

Imajuci u vidu da Zakonom nije propisan rok za upis ovog prava u katastru nepokretnosti, to je mali
broj etaznih vlasnika iskoristio ovo pravo.

Navedeno za posljedicu ima: ili ¢injenicu da su u katastru nepokretnosti upisani investitori koji su
gradili objekat (ako su zemljiste pribavljali od opstine) ili opstina, koja se upisivala u katastar
nepokretnosti po osnovu Cinjenice da je nakon izgradnje objekata ostatak ubranisticke parcele
predstavljao, shodno namjeni povrsina iz planskog dokumenta, povrsinu koja predstavlja dobro od
opsteg interesa, koje shodno istom Zakonu uZiva posebnu zastitu.

Iz navedenog je evidentno da podatke iz katastra nepokretnosti koji se odnose na segment upisa
prava shodno ¢&lanu 171 Zakona, treba prekontrolisati u saradnji sa nadleznim organima lokalne
uprave koji vode evidenciju o formiranim Skupstinama vlasnika, aZurirati da etazni vlasnici upisu
svoje pravo koje je propisano zakonom.

Ovo je vaZno kako sa aspekta tacnosti i kvaliteta evidencija, tako i sa aspekta naplate poreza za
navedeno zemljiste.

Stupanjem na snagu Zakona o svojinsko pravnim odnosima, trajno pravo koriséenja na gradevinskom
zemljistu se pretvara u pravo vlasnistva vlasnika objekta, bez naknade (¢lan 419 stav 1).

Medutim, kada u postupku privatizacije ili stecaja nije pladena trziSna naknada za zemljiste, tada ono
ostaje u svojini drzave, a vlasnici objekta imaju pravo prece kupovine ili pravo preceg zakupa (¢lan
419 stav2).

Misljenje da li je plaéena trziSna naknada u postupku privatizacije daje organ nadleZan za poslove
privatizacije, a u postupku stecaja, nadlezni privredni sud (¢lan 419 stav 4).

Takode, u ¢lanu 419 i 420 istog zakona je propisana mogucnost pretvaranje prava koris¢enja i
upravljanja iz drustvene svojine u pravo svojine dotasnjeg imaoca prava, ako posebnim zakonom nije
drugadije odredeno, ili ako zainteresovano lice dokaZe da je prije stupanja na snagu ovog zakona
stekao pravo svojine na odredenom zemljistu.

Izuzetno, zemljiSte za koje u postupku privatizacije ili stec¢aja nije placena trziSna naknada, ostaje u
svojini drZave, na kome vlasnici objekta imaju pravo prece kupovine ili pravo preceg zakupa.

Misljenje da je plaéena trZiSna naknada u postupku privatizacije ili ste¢aja daje organ nadleZan za
poslove privatizacije, odnosno nadlezni privredni sud.

Clanom 420 je propisana obaveza organa uprave nadleZnog za vodenje katastra da dozvoli brisanje
drustvene svojine i upise pravo svojine imalaca tih prava.

Medutim, navedenim odredbama nije propisan rok u kome su dotadasnji imaoci prava bili u obavezi
da podnesu zahtjev za upis prava svojine Sto za posledicu ima neaZurnu katastarsku evidenciju koja
je osnova za naplatu poreza.
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Zakon o drzavnoj imovini (,,Sl.list CG“ br.21/09)

Zakonom o drZavnoj imovini, utvrdena je prezumpcija vlasnistva na gradevinskom zemljistu u korist
drZave, Sto je drugacije rjeSenje u odnosu na ono koje je bilo utvrdeno Zakonom o gradevinskom
zemljistu koji je prestao da vazi (prezumpcija viasnistva je bila u korist Opstina, jer su one po zakonu
bile u obavezi da ureduju gradevinsko zemljiste).

Zakonom o gradevinskom zemljistu koji je prestao da vazi 2008 god. na sistemski nacin su bila
uredena sva pitanja od znacaja za tretman gradevinskog zemljista, postupak i procedura prenosa
prava na gradevinskom zemljistu, kao i naknada za koris¢enje gradevinskog zemljista, kao jedan od
izvornih prihoda jedinica lokalne samouprave koji je bio namjenski, za izgradnju i odrZavanje
komunalne infrastrukture.

Prema podacima iz Zajednice opstina Crne Gore naknada za koriséenje gradevinskog zemljiSta svih
opstina u 2008. godini je iznosila 29 mil.eura.

Ova naknada i naknada za komunalno opremanje su omogucavale da se izvrSe obaveze opstine u
odnosu na pripremu za komunalno opremanje i samo komunalno opremanje.

Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG“ br. 51/08;40/10;34/11,
40/11;47/11;35/13;39/13 i 33/14)

Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata, gradevinsko zemljiste je definisano na nacin da
ono predstavlja zemljiSte koje je planskim dokumentom odredeno za gradenje objekata. Takode je
regulisano: pitanje sprovodenja planskih dokumenata kroz plan parcelacije (¢lan57), obavezu
vlasnika katastarske parcele da trpi promjene granica urbanisticke parcele (¢lan 59), uredivanje
gradevinskog zemljista (poglavlje 6, odredbe c¢lanova 63-67).

Saglasno ovim odredbama je propisano opremanje gradevinskog zemljista koje obuhvata pripremu
za komunalno opremanje gradevinskog zemljista i komunalno opremanije.

Priprema gradevinskog zemljista za komunalno opremanje obuhvata: rjeSavanje imovinsko pravnih
odnosa, izradu planske, tehnicke i druge dokumentacije, rusenje postojecih objekata i uredaja i
uklanjanje materijala kao i premjestanje postojeéih nadzemnih i podzemnih instalacija, kao i
preduzimanje mjera zastite spomenika kulture i zastita spomenika prirode koji bi mogli biti ugrozeni
radovima na pripremi zemljista.

Komunalno opremanje gradevinskog zemljista obuhvata: izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture a narocito: komunalnih objekata i instalacija do prikljucka na urbanisticku parcelu
(magistralnih, primarnih i sekundarnih objekata i vodova: kanalizacije, telekomunikacionih,
radiodifuznih i drugih objekata) instalacija, puteva i ulica u naselju, nadvoZnjaka, podvozZnjaka i
mostova, pjesackih prolaza, plo¢nika, trgova, javnih povrsina u naselju, komunalnih objekata.

Obaveza uredivanja gradevinskog zemljiSta je obaveza jedinica lokalne samouprave, saglasno
Programu uredenja prostora koji se donosi za svaku poslovnu godinu.

Gradevinsko zemljiste na teritoriji lokalne samouprave koje je obuhvaceno driavnim planskim
dokumentom ureduje jedinica lokalne samouprave na nacin da se odnosi izmedu Vlade Crne Gore i
jedinice lokalne samouprave urede Sporazumom.

Finansiranje uredivanja gradevinskog zemljista je regulisano odredbama ¢lanova 66 i 67 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata.

Investitor pla¢a naknadu za komunalno opremanje koja se koristi za pripremu za komunalno
opremanje i komunalno opremanje.

Uslove, nacin, rokove i placanje naknade propisuje jedinica lokalne samouprave svojim odlukama,u
zavisnosti od stepena opremljenosti gradevinskog zemljiSta,uces¢a investitora u komunalnom
opremanjuidr.
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Odlukama najveceg broja jedinica lokalne samouprave date su moguénosti Investitorima da naknadu
plac¢aju odloZeno, najc¢esée do tri godine za stambene i poslovne objekte.

Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata je propisana moguénost da investitor sam moze
izvrsiti komunalno opremanje zemljista u skladu sa planskim dokumentom, sa tim sto medusobne
odnose investitor utvrduje ugovorom sa jedinicom lokalne samouprave.

Ova pitanja jedinice lokalne samouprave reguliSu u zavisnosti od svojih uslova i postoje¢e komunalne
opremljenosti.

Zakon o finansiranju lokalne samouprave (,Sl.list RCG“ br.42/03;44/03 i ,Sllist CG“ br.
05/08,51/08 i 74/2010)

Zakonom o finansiranju lokalne samouprave je pored ostalog propisana visina prireza porezu na
dohodak fizickih lica (¢lan 73).

Visina prireza iznosi od 13% do 15% od iznosa poreza na dohodak fizi¢kih lica.

Opstini se shodno ovom zakonu ustupa 12% prihoda od poreza na dohodak fizickih lica ostvarenih na
njenoj teritoriji, 80% od poreza na promet nepokretnosti ostvarenih na njenoj teritoriji i 70% od
koncesionih naknada.

Zakon o porezu na nepokretnosti (,,Sl.list RCG“ br. 65/01 i ,,Sl.list CG* br.75/10)

Porez na nepokretnost se obracunava u skladu sa odlukama jedinica lokalne samouprave i utvrden je
u rasponu od 0,1% do 1,0% trZiSne vrijednosti nepokretnosti.

Izmjenama zakona od 2010 god. propisana je mogucnost lokalnim samoupravama da utvrde vece
poreske stope i to u sljedeéim slucajevima:

e za poljoprivredno zemljiste koje se ne obraduje do 50%, za sekundarni stambeni objekat do
100%, za objekat koji je izgraden suprotno zakonu od 25% do 150%;

e iza gradevinsko zemljiste koje nije privedeno namjeni u skladu sa planskim dokumentom do
150%.

Pretpostavka za navedeno je kvalitetna baza podataka za koju je nadleZzna Uprava za nekretnine. Ovo
predstavlja veliki problem jer se aZuriranje podataka ne obavlja po sluzbenoj duznosti, nego zavisi od
podnosenja zahtjeva stranaka, kojima cesto nije u interesu da izvrSe upis promjena, jer tako
izbegavaju plac¢anje poreza.

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o porezuna nepokretnosti donesen je 17. februara 2015.
(" Sluzbeni list CG", broj 9/15) a primjenjivaée se od 01. Januara 2016. godine.

Izmjenama Zakona o porezu na nepokretnosti, stopa poreza na nepokretnosti je proporcionalna i
moze iznositi od 0,25% do 1,00% trzZisne vrijednosti nepokretnosti.

Clan 9a se mijenja i glasi:

(1) Jedinica lokalne samouprave moZe utvrditi viSu, odnosno nizu poresku stopu od stope utvrdene u
skladu sa ¢lanom 9 ovog zakona, i to za:

1) poljoprivredno zemljiste koje se ne obraduje;

2) sekundarni stambeni objekat, odnosno stan;

3) objekat koji je izgraden suprotno zakonu;

4) ugostiteljski objekat koji se nalazi u zoni prioritetnog turistickog lokaliteta na osnovu akta
Vlade o utvrdivanju prioritetnog turistickog lokaliteta;

5) ugostiteljski objekat koji se koristi suprotno namjeni utvrdenoj planskim dokumentom;

6) gradevinsko zemljiste koje nije privedeno namjeni u skladu sa planskim dokumentom.

(2) lzuzetno od stava 1 ovog ¢lana, jedinica lokalne samouprave moZe, lice upisano u registar
poljoprivrednih proizvodada kod nadleZznog organa, pravno lice i preduzetnika, koji se bavi
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proizvodnjom, doradom, pakovanjem ili preradom poljoprivrednih proizvoda proizvedenih u Crnoj
Gori, osloboditi placanja poreza na nepokretnosti, koje se koriste za obavljanje ove djelatnosti.

Dodaje se pet novih ¢lanova koji glase:
Clan 9b

(1) Za poljoprivredno zemljiste koje se ne obraduje, a ¢ija povriina prelazi 150.000 m?, utvrduje se
poreska stopa u visini od 3% do 5% trziSne vrijednosti nepokretnosti.

(2) Poljoprivredno zemljiste koje se obraduje, utvrduje se propisom organa drZavne uprave
nadleznog za poslove poljoprivrede.

Clan 9c

(1) Za sekundarni stambeni objekat, odnosno stan poreska stopa se moZe uvecati do 150% u odnosu
na poresku stopu utvrdenu u skladu sa ¢lanom 9 ovog zakona.

(2) Sekundarnim stambenim objektom, u smislu ovog zakona, smatra se stambeni objekat, odnosno
stan koji nije prebivaliste ili mjesto stalnog nastanjenja poreskog obveznika.

(3) Sekundarnim stambenim objektom, u smislu ovog zakona, smatra se i stambeni objekat odnosno
stan u vlasniStvu pravnog lica.

(4) Sekundarnim stambenim objektom, u smislu ovog zakona, ne smatra se stambeni objekat,
odnosno stan poreskog obveznika kojem je to jedini stambeni objekat, odnosno stan na teritoriji
Crne Gore.

Clan 9d

(1) Za objekat koji je izgraden suprotno zakonu moze se utvrditi uve¢ana poreska stopa u odnosu na
poresku stopu utvrdenu u skladu sa ¢lanom 9 ovog zakona za objekat kojim se:

- rieSava stambeno pitanje do 50%,
- ne rjeSava stambeno pitanje do 100%.

(2) Objektom koji je izgraden suprotno zakonu, u smislu ovog zakona, smatra se objekat:

- koji je izgraden bez gradevinske dozvole na podrucju za koje postoji planski dokument;
- ili posebni dio objekta koji nije izgraden u skladu sa gradevinskom dozvolom;

- koji se ne koristi u skladu sa namjenom predvidenom planskim dokumentom;

- koji je izgraden na uzurpiranom zemljistu.

Clan 9e

(1) Za ugostiteljski objekat koji se nalazi u zoni prioritetnog turistickog lokaliteta, u skladu sa
propisom Vlade, moZe se utvrditi uvecana poreska stopa u odnosu na poresku stopu utvrdenu u
skladu sa ¢lanom 9 ovog zakona, za ugostiteljski objekat:

- kategorije 3*** od 2 do 2,5% trZisne vrijednosti nepokretnosti;

- kategorije 2** od 3 do 3,5% trzi$ne vrijednosti nepokretnosti;

- kategorije 1* od 4 do 4,5% trzisne vrijednosti nepokretnosti;

- koji se ne kategoriSu, od 5 do 5,5% trZiSne vrijednosti nepokretnosti.

(2) Za ugostiteljski objekat iz stava 1 ovog ¢lana koji je u funkciji 12 mjeseci u godini, poreska stopa
moZe se umanjiti u odnosu na poresku stopu utvrdenu u skladu sa ¢lanom 9 ovog zakona, za
ugostiteljski objekat:

- kategorije 4**** do 30 % ;
- kategorije preko 4**** do 70 %.
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(3) Ugostiteljskim objektom iz stava 1 ovog ¢lana smatra se objekat u kome se obavlja ugostiteljska
djelatnost (hotel & resort, wild beauty resort, hotel, mali hotel, boutique hotel, hotel garni,
aparthotel, condohotel, hostel, pansion, motel, turisticko naselje, etno selo, eko lodge, vila,
gostionica, planinarski dom, odmaraliste, kamp i sl.), a koji se nalazi u zoni prioritetnog turistickog
lokaliteta.

(4) Za ugostiteljski objekat koji se koristi suprotno turistickoj namjeni definisanoj planskim
dokumentom, moZe se propisati poreska stopa od 5% do 5,5% trziSne vrijednosti nepokretnosti.

(5) Ugostiteljskim objektom iz stava 4 ovog clana, smatra se objekat iz grupe primarnih i
komplementarnih ugostiteljskih objekata, u skladu sa zakonom kojim se ureduje turizam.

Clan of

(1) Za gradevinsko zemljiste koje nije privedeno namjeni u skladu sa planskim dokumentom, poreska
stopa moZe se uvecati do 150% u odnosu na poresku stopu utvrdenu u skladu sa ¢lanom 9 ovog
zakona, osim za gradevinsko zemljiSte namijenjeno za izgradnju privrednih objekata i objekata
namijenjenih za dalju prodaju, za koje se nakon isteka roka od pet godina od dana usvajanja
planskog dokumenta, utvrduje poreska stopa u visini od 3% do 5% trziSne vrijednosti nepokretnosti.

(2) Gradevinskim zemljistem iz stava 1 ovog ¢lana smatra se zemljiste koje se nalazi unutar granica
gradevinskog podrucja naselja koje je odredeno planskim dokumentom za gradenje objekata, osim
objekata komunalne infrastrukture i drugih objekata od javnog interesa, na kojem nije izgraden
gradevinski objekat predviden planskim dokumentom ili nije pokrenut postupak za dobijanje
gradevinske dozvole.

Uredba o blizim kriterijumima i metodologiji za odredivanje trzisne vrijednosti nepokretnosti
(Sl.list CG br.36/11i 66/15)

Uredba o blizim kriterijumima i metodologiji za odredivanje trZiSne vrijednosti nepokretnosti je
donijeta na osnovu ¢lana 6 Zakona o porezu na nepokretnosti.

Clanom 2 Uredbe je propisano da se triigna vrijednost nepokretnosti odreduje kao proizvod
prosjeéne trZisne cijene m? nepokretnosti i veli¢ine nepokretnosti, primjenom kriterijuma utvrdenih
ovom uredbom.

Trzisnu vrijednost nepokretnosti, u skladu sa zakonom, odreduje organ lokalne uprave nadlezan za
poslove utvrdivanja, naplate i kontrole lokalnih javnih prihoda (u daljem tekstu: nadlezni organ
lokalne uprave).”

TrZi$na cijena m? nepokretnosti
Clanom 3 Uredbe propisano je utvrdivanje trine cijene m? nepokretnosti i to:

(1) Prosje¢na trzisna cijena m? gradevinskog objekta - stambenog objekta, utvrduje se na osnovu
prosjeéne trzisne cijene m? novoizgradenog stambenog objekta u opstini, koju objavljuje organ
uprave nadleZan za poslove statistike (u daljem tekstu: Zavod), za godinu koja prethodi godini za koju
se porez utvrduje.

(2) Prosje€na trzisna cijena m? gradevinskog objekta - stambenog objekta, za opstine za koje se ne
objavljuje prosje¢na trzidna cijena m? stambenog objekta utvrduje se na osnovu prosjecne trzisne
cijene m? stambenog objekta u Crnoj Gori, koju objavljuje Zavod, za godinu koja prethodi godini za
koju se porez utvrduje.

(3) Prosjetna trzisna cijena m? gradevinskog objekta - poslovnog objekta, stambeno-poslovnog
objekta i poslovnih prostorija utvrduje se na nadin $to se prosjecna trZi$na cijena m? stambenog
objekta koriguje koeficijentom koji se kreée u rasponu od 1,00 do 2,00.
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(4) Prosjeéna trzisna cijena m? gradevinskog objekta koji nije obuhvaéen st. 1, 2 i 3 ovog ¢lana
odreduje se na nadin $to se prosjeéna trZisna cijena m? stambenog objekta koriguje koeficijentom
koji se krece u rasponu od 0,30 do 1,00.

(5) Prosjecna trzisna cijena m? zemljita, utvrduje se na osnovu:

- prosjeéne trzisne cijene m? zemljidta u opstini koju objavljuje Zavod za godinu koja prethodi
godini za koju se porez utvrduje;
- prosjecne trzidne cijene m? zemlji$ta u Crnoj Gori koju objavljuje Zavod za godinu koja prethodi
godini za koju se porez utvrduje; ili
- podataka o cijeni m? zemljidta i namjeni zemljista iz ugovora o kupoprodaji zemljita za
prethodne tri fiskalne godine na osnovu reprezentativnog uzorka koji organ uprave nadlezan za
poslove poreza dostavlja opstini do 31. januara tekuée godine.

(6) Reprezentativni uzorak iz stava 5 alineja 3 ovog ¢lana obuhvata podatke iz najmanje tri ugovora o
kupoprodaji zemljista.

(7) Ukoliko se trzisna cijena m? zemljista ne moZe uvrditi na nacin iz stava 5 ovog ¢lana, prosjec¢nu
trzisnu cijenu m? zemljista utvrduje ovladéeni vjestak za procjenu nepokretnosti.

Trzisna vrijednost nepokretnosti odredena u skladu sa ¢l. 2 i 3 ove uredbe, koriguje se koeficijentima
iz ¢lana 10 ove uredbe.

Clanom 5 Uredbe su propisani kriterijumi za odredivanje trzi$ne vrijednosti nepokretnosti i to:

- namjena,

- veli¢ina (velicina nepokretnosti za koju nema podataka u evidencijama Katastra ili ako ti
podaci ne odgovaraju stvarnom stanju na terenu, odreduje se u postupku utvrdivanja
poreske obaveze, u skladu sa zakonom kojim se ureduje poreska administracija),

- mjesto gdje se nalazi,

- kvalitet nepokretnosti i

- drugi elementi koji mogu imati uticaja na trZisnu vrijednost nepokretnosti.

TrZiSna vrijednost nepokretnosti odredena u skladu sa €l. 2 i 3 ove uredbe, koriguje se koeficijentima
iz ¢lana 10 ove uredbe :

- opstinski koeficijent nepokretnosti ( 0,10-2,00),

- koeficijent lokacije ( 0,10-2,00),

- koeficijent kvaliteta (koeficijent kvaliteta gradevinskog objekta iz ¢lana 9 stav 1 ove uredbe
moZe se kretati u rasponu od 0,10 do 2,00 ; koeficijent kvaliteta zemljista iz ¢lana 9 stav 2
ove uredbe moZe se kretati u rasponu od 0,10 do 3,00.) i

- koeficijent starosti( 1% umanjenje za svaku godinu starosti objekta).

Ova Uredba ¢e se primjenjivati od 01. Januara 2016. godine.
Zakon o porezu na promet nepokretnosti(,,Sl.list CG*“ 36/2013)

Porez na promet se obracunava u iznosu od 3% u odnosu na trZiSnu vrijednost predmetne
nepokretnosti.

Zakon o porezu na dodatu vrijednost

Shodno odredbama iz ¢lana 3 Zakona o porezu na dodatu vrijednost ,, Sluzbeni list RCG“, br.065/01,
012/02, 038/02, 072/02, 021/03, 076/05, 004/06, ,Sluzbeni list CG“, br.016/07, 073/10, 040/11,
029/13 i 009/15) predmet oporezivanja PDV je promet proizvoda i promet usluga koje poreski
obveznik u okviru obavljanja svoje djelatnosti vrsi uz naknadu, kao i uvoz proizvoda u Crnu Goru.

Clanom 4 stav 1 citiranog zakona propisano je da promet proizvoda predstavlja prenos prava
raspolaganja pokretnim, odnosno nepokretnim stvarima.
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Odredbama iz ¢lana 4 stav 4 navedenog zakona propisano je da se prometom proizvoda ne smatra
promet zemljista (poljoprivrednog, gradevinskog, izgradenog i neizgradenog) za koje poreski
obveznik pri nabavci nije imao pravo na odbitak ulaznog PDV-a.

Clanom 7 Zakona o porezu na dodatu vrijednost propisano je da se prometom proizvoda ne smatra
prenos cjelokupne imovine ili dijela imovine sa ili bez naknade ili kao ulog, ukoliko sticatelj imovine
koji je poreski obveznik ili je izvrSenjem prenosa postao poreski obveznik nastavi da obavlja istu
djelatnost. U tom slucaju smatra se da sticatelj imovine stupa na mjesto njenog prenosioca. Sticatelj
imovine je duZan da za steCene nepokretnosti izvrsi ispravku ulaznog PDV, na nacin utvrden ¢lanom
39 citiranog zakona.

Direktiva Evropske unije 2006/112

Clanom 12 Direktive Evropske unije 2006/112 propisano je da drfave ¢lanice mogu smatrati
poreskim obveznikom svaku osobu koja vrsi isporuku, prije prvog useljenja, objekta ili dijela objekta i
zemljista na kojem je objekat smjesten, kao i isporuku gradevinskog zemljista.

Prilogom X citirane direktive dat je popis transakcija koje drzave €lanice mogu nastaviti oporezivati ,
gdje se, izmedu ostalog, navodi nabavka objekata i djelova objekata ili zemljiSta na kojem se oni
nalaze, osim onih navedenih u ¢lanu 12 stav 1 tacka (a), ukoliko je obavljaju poreski obveznici koji su
imali pravo na odbitak PDV-a pla¢enoj u prethodnoj fazi.

Shodno Zajednickoj poziciji Evropske unije, u poglavlju 16 koje se odnosi na poreze, definisano je da
je Evropskoj uniji prihvatljiv prijedlog Crne Gore za prelazni period do 31. decembra 2024. godine
tokom kojeg ¢e prenos gradevinskog zemljista sa ili bez gradevina biti osloboden PDV-a (bez prava
na odbitak pretporeza za transakcije). Nakon ovog datuma Crna Gora ¢e morati da se uskladi sa
pravilima definisanim Direktivom Savjeta 2006/112/EZ.

Nacrt Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata

Uredivanje gradevinskog zemljista (¢l. 77 do 84) sadriZi rjeSenja koja se razlikuju u odnosu na vazeci
Zakon.

Nacrtom je predvideno da se za uredivanje gradevinskog zemljista placa naknada za gradenje i
komunalni doprinos (¢lan 80), za razliku od vaZeceg rjesenja po kom je komunalni doprinos bio
inkorporiran u naknadu za komunalno opremanje gradevinskog zemljista i bio obaveza investitora.
Dakle, prema ovom nacrtu, naknadu za gradenje placa investitor i to samo za komunalne objekte i
instalacije za vodovod, fekalnu kanalizaciju, elektroinstalacije do prikljucka na urbanisticku parcelu
ukljucujudi i prikljucak (¢lan 79 tacka 1), a komunalni doprinos plaéaju vlasnici gradevinskog zemljista
(¢lan 82) i to za: puteve i ulice u naselju, atmosfersku kanalizaciju, javnu rasvjetu, nadvoznjake,
podvozZnjake i mostove, pjesacke prolaze, plo¢nike, trgove, skverove, javna parkiralista u naselju,
javne zelene povrsine, terene za rekreaciju, biciklistiske staze i slicno (¢lan 79 tacka 2,3,4,5,6).

Nacrt Zakona o turizmu

Izmjenama je, pored ostalog izvrseno uskladivanje sa Direktivom 90/314 EEZ Evropske unije o
putnim aranZmanima, aranZmanima za odmore i organizovanje putovanja — ¢lan 37-49; afirmisano
opredjeljenje Crne Gore za kreiranje visokokvalitetnog turistickog proizvoda, sto podrazumijeva
intenzivno poboljsanje usluga i ukupne infrastrukture u pravcu unapredenja Crne Gore kao turisticke
destinacije /mjeSoviti hoteli, mjeSoviti rizorti i integrisani hoteli - ¢lan 101.

U okviru glave XVIII - Ugostiteljska djelatnost, u poglavlju — Podizanje nivoa kvaliteta postojecih
hotela, propisani su uslovi da u hotelu kapaciteta minimum 120 smjestajnih jedinica u Primorskom
regionu i u Glavnom gradu moZe da se prodaju smjestajne jedinice u cilju podizanja kategorije do 5%,
¢ime postaju rezidencijalne jedinice.
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Smjestajne jedinice u hotelu kapaciteta minimum 60 smjestanih jedinica u SrediSnjem i Sjevernom
regionu mogu biti predmet pojedinacne prodaje u cilju podizanja kategorije do nivoa od minimum
4*, Cime postaju rezidencijalne jedinice.

Takode je propisana e-kategorizacija koja pojednostavljuje procedure i podrazumijeva
centralizovanje podataka odnosno izradu jedinstvene baze podataka koji su se do sada nalazili na
razli¢itim mjestima. - ¢lan 116 st.13.

Jedna od znacajnih novina u zakonu su podsticajne mjere propisane ¢lanom 152 nacrta zakona.

U cilju podsticanja razvoja turizma , investitor odnosno vlasnik ugostiteljskog objekta i zaposleni
imaju pravo na podsticajne mjere i to: za ulaganje u materjalnu i nematerjalnu imovinu, kao i
procijenjene troSkove zarada koji proizilaze iz otvaranja novih radnih mjesta zbog pocetnog ulaganja,
izraCunati za period od dvije godine i za velike investicione projekte, ulaganja u materijalnu i
nematerijalnu imovinu.

Maksimalni iznos podsticaja je 50% investiranih sredstava za velika odnosno 60% za srednja i 70% za
mala preduzecda. Investitor odnosno vlasnik je duzan zadrzati investiciju u navedenom podrucju
najmanje 5 godina od dana zavrSetka ulaganja za veliko, odnosno 3 godine za malo i srednje
preduzece i saCuvati radna mjesta u periodu od 5 godina za velika preduzec¢a odnosno 3 godine za
mala i srednja preduzeda.

Pored navedenog, ¢lanom 156 su propisane turisticke razvojne zone, koje odreduje Vlada na
prijedlog lokalne samouprave odnosno Ministarstva, uz prethodnu saglasnost organa nadleznog za
kontrolu drZzavne pomodi.

Zona se osniva na zemljistu koje je u drZavnoj svojini a pravna i fizicka lica koja obavljaju djelatnost u
oVvoj zoni ostvaruju pravo na podsticajne mjere u skladu sa zakonom.

Minimalni iznos investicije u pojedinacnoj zoni je 3 miliona eura i sa najmanje 50 smjestajnih jedinica
minimalne kategorije 4 *.

Navedenim rjeSenjima se Zeli posti¢i razvoj malog i srednjeg biznisa, sa hamjerom da se osiguraju
povoljnosti investitorima i gradnja poslovnih objekata na infrastrukturno opremljenom zemljistu.

Clanom 157 Zakona su propisani driavni podsticaji za privredna drustva, pravna lica i preduzetnike
koji obavljaju turisticku ili ugostiteljsku djelatnost na prostoru turisticke zone i to: oslobadanje PDV-a
na sve usluge u ugostiteljstvu, pla¢anja svih poreza, prireza i doprinosa na zarade, placanja poreza na
imovinu, pladanja poreza na dobit ostvarenoj na teritoriji, za privredne subjekte koji su u funkciji 6
mjeseci godisnje od dobijanja prvog odobrenja za rad u periodu od 10 godina, zatim za privredne
subjekte koji obavljaju djelatnost u hotelu i slichom objektu i u funkciji je najmanje 6 mjeseci
godisnje od dobijanja prvog odobrenja za rad u periodu od 10 godina koji imaju pravo na zakup
zemljiSta na period od 30 godina, bez naknade, grant u iznosu od 17% stvarno utroSenih sredstava
nakon isteka prve godine poslovanja, sa tim da korisnik granta mora da obezbijedi finansijski
doprinos u najmanjoj vrijednosti 25% stvarnih troskova izgradnje objekata u okviru zone i drZavne
benefite iz drugih izvora, sa tim da kumulativni iznos benefita ne moze biti ve¢i od 50% od ukupnih
stvarnih troSkova izgradnje.

Medusobna prava i obaveze Vlade i korisnika poreskih i drugih olaksica u skladu sa ovim zakonom,
ureduju se posebnim ugovorom.

U pripremi Zakona koris¢ena su komparativna iskustva turistickih zemalja iz regiona: Grcke, Italije,
Turske i Hrvatske.

Zakon o morskom dobru

U Crnoj Gori, ovaj zakon je donijet prvi put 1978 godine a prestao je da vaZi donoSenjem Zakona iz
1992 godine koji se mijenjao 1994, 2008 i 2011. godine.

20



STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

Vazecim Zakonom, pojam morskog dobra je definisan na istovjetan nacin, kao i Zakonom iz 1978.
godine iako je potpuno drugacija konstelacija drustveno politickih prilika. Clanom 4 Zakona o
morskom dobru iz 1978. godine je bilo propisano da je morsko dobro u drustvenoj svojini i da se ne
moZe otuditi iz drustvene svojine kao i da morskim dobrom upravlja opstina.

Medutim, tim Zakonom nije bilo regulisano pitanje zakonito stecenih stvarnih prava na zemljistu koje
predstavlja morsko dobro.

Vazec¢im Zakonom nije regulisan svojinsko pravni reZim morskog dobra, jer je odredba ¢lana 4 tog
Zakona kojom je bilo uredeno to pitanje, prestala da vaZi stupanjem na snagu Zakona o drzavnoj
imovini.

Svojinsko pravni rezim morskog dobra je ureden Zakonom o svojinsko pravnim odnosima i Zakonom
o drzavnoj imovini.

Clanom 20 Zakona o svojinsko pravnim odnosima je propisano da dobra od opsteg interesa uZivaju
posebnu zastitu u skladu sa zakonom.

Morsko dobro predstavlja dobro od opsteg interesa i izuzetno ono moze biti objekat privatne svojine
i drugih stvarnih prava.

Vlasnici i imaoci drugih stvarnih prava na ovim dobrima su duzni vrsiti svoja prava u skladu sa
nacinom koris¢enja propisanog posebnim zakonom.

Medutim, isti Zakon u ¢lanu 22 stav 3 propisuje da morska obala ne moze biti predmet privatne
svojine.

Dakle, uslovi pod kojima morsko dobro moze biti objekat privatne svojine zakonom nijesu odredeni,
$to u praksi za posljedicu ima razli¢ito tumacenje i primjenu.

Medutim, ¢injenica je da su na morskom dobru postojala valjano ste¢ena stvarna prava, Sto se
zaklju€uje iz ¢lana 30 zakona kojim je propisano da vlasnici zemljiSta na morskom dobru koje je
ste¢eno na pravno valjan nacdin do stupanja na snagu ovog zakona i koji je upisan kao privatna
svojina, u slu€aju njegovog zauzimanja, imaju pravo na naknadu po propisima o eksproprijaciji.

Odluku o visini naknade za koris¢enje morskog dobra donosi Vlada i isti predstavlja prihod Javnog
preduzeca i koristi se za zastitu, uredenje i unapredenje morskog dobra kao i za izgradnju
infrastrukturnih objekata, za potrebe morskog dobra.

Zakon o nacionalnim parkovima

Zakon o nacionalnim parkovima je donijet 2014. godine.

Nacionalnim parkovima upravlja privredno drustvo sa svojstvom pravnog lica Ciji je osniva¢ Vlada
Crne Gore. Ovo privredno drustvo upravlja NP na osnovu Plana upravljanja i godisnjih Programa
upravljanja i vrSe djelatnost u skladu sa aktom o osnivanju. Preduzima mjere i aktivnosti za
ostvarivanje utvrdene politike u upravljanju, korisé¢enju, zastiti, razvoju i unapredivanju nacionalnih
parkova i sprovode mjere zastite u skladu sa reZimom zastite.

Plan upravljanja donosi Vlada na period od pet godina a godis$nji program upravljanja donosi
privredno drustvo.

Zakonom su propisane ekosistemske usluge, u cilju stvaranja direktnog ili indirektnog ekonomskog
benefita za korisnike dobara nacionalnih parkova. Ove usluge se vrSe samo na osnovu zaklju¢enog
ugovora sa privrednim drustvom.

Zemljistem i drugim prirodnim dobrima u drZavnoj svojini koja se nalaze na podrucju nacionalnih
parkova upravlja privredno drustvo.

Nacin, uslove i vrijeme davanja na koris¢enje zemljista nacionalnog parka ureduje se propisom
Vlade.
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Zemljistem i drugim prirodnim dobrima u privatnoj svojini koja se nalaze na podrucju nacionalnih
parkova upravlja vlasnik, u skladu sa prostornim planom posebne namjene, planom upravljanja i
godisnjim programom upravljanja.

Vlasnik nepokretnosti u nacionalnom parku, kome se ograni¢ava koris¢enje nepokretnosti mjerama
zaStite nacionalnog parka, ima pravo na naknadu Stete srazmjerno umanjenju prihoda.

Predlog Zakona o komunalnim djelatnostima

Ovim zakonom odreduju se komunalne djelatnosti, ureduju uslovi i nacin obavljanja komunalnih
djelatnosti i druga pitanja od znacaja za komunalne djelatnosti.

Obavljanje komunalnih djelatnosti obezbjeduje i blize ureduje jedinica lokalne samouprave u

skladu sa zakonom.

Predlogom Zakona u ¢lanu 46 definisano je da se finansiranje obavljanja komunalne djelatnosti i
tekuéeg odrzavanja komunalne infrastrukture, opreme i sredstava obezbjeduje se iz:

- cijene komunalne usluge, odnosno komunalnog proizvoda,

- budzeta jedinice lokalne samouprave i

- drugih izvora u skladu sa zakonom.

Clan 52 Predloga Zakona propisuje da se Zajednitka komunalna potrodnja i tekuce i investiciono
odrZavanje opreme i sredstava potrebnih za obavljanje komunalnih djelatnosti iz ¢lana 3 stav 1 tac.
3,5 6,8 9 i 14 ovog zakona finansira iz komunalne naknade koja predstavlja prihod budzZeta
jedinice lokalne samouprave.

Komunalnu naknadu placaju vlasnici: stambenog prostora, poslovnog prostora, garaznog prostora,
gradevinskog zemljista koje sluzi u svrhu obavljanja djelatnosti, neizgradenog gradevinskog zemljista,
vlasnici nepokretnosti koje se nalaze u naseljima koja imaju obezbijedenu javnu rasvjetu i pristupni
put.

Komunalna naknada iz stava 1 ovog ¢lana ne plada se na nepokretnosti u drzavnoj svojini.
Komunalna naknada plaéa se po jedinici povrine (m?) nepokretnosti iz st. 3 i 4 ovog &lana.

Visina komunalne naknade odreduje se na osnovu lokacije, odnosno zone u kojoj se nalazi i namjene
nepokretnosti.

Cijena komunalne naknade po jedinici mjere ne smije da bude razlicita za pojedine obveznike,
odnosno pravna i fizicka lica.

Metodologiju za odredivanje visine komunalne naknade utvrduje Vlada.

Nadlezni organ jedinice lokalne samouprave utvrduje iznos komunalne naknade, nacin, rokove i
postupak plac¢anja u skladu sa propisom iz stava 9 ovog ¢lana.

Pored navedenih propisa, u ovoj oblasti su znacajni:
e Zakon o eksproprijaciji (,,SI.list RCG“ br.55/2000;12/2002;28/2006 i 21/09)
e Zakon o poljoprivrednom zemljistu (,,Sl.list RCG“ br. 15/92,59/29 i 27/94)
e Zakon o vodama (,Sl.list RCG” br. 27/07)
e Zakon o Sumama (,,Sl.list RCG“ br.55/00)
e Zakon o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti (,Sl.list RCG“ br.29/07, ,Sl.list CG”
br.73/10, 32/11, 40/11 i 43/15)
Zakon o koncesijama (,,Sl.list CG“ 08/09)
Zakon o Zivotnoj sredini (,Sl.list CG“ br. 48/08)
Zakon o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,,Sl.list RCG“ br. 80/05)
Zakon o lokalnoj samoupravi (,SI.list RCG“ br. 42/03; 28/04; 75/05; 13/06; ,Sl.list CG“
br.88/09; 03/10; 73/10; 38/12)
e (QOdluka o donosenju Prostornog plana Crne Gore (,,Sl.list CG“ br.24/08)
e Strategija razvoja turizma u Crnoj Gori do 2020 god.
e Strategija regionalnog razvoja Crne Gore za period 2014-2020 god.
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Zakono vracanju ranijim vlasnicima poljoprivrednog zemljista iz drustvene svojine

("Sl. list RCG", br. 14/92)
Poljoprivredno zemljiSte koje je postalo drustvena svojina primjenom Zakona o
poljoprivrednom zemljiSnom fondu opsSte narodne imovine i dodjeljivanje zemlje
poljoprivrednim organizacijama ("Sluzbeni list FNRJ", broj 22/53), Zakona o iskori$¢avanju
poljoprivrednog zemljista ("Sluzbeni list FNRJ", br. 43/59, 10/65, 25/65 i 12/67), Osnovnog
zakona o eksproprijaciji ("Sluzbeni list FNRJ", broj 28/47), Uredbe o imovinskim odnosima i
reorganizaciji zemljoradnickih radnih zadruga ("Sluzbeni list FNRJ", broj 14/53), vratic¢e se
ranijim vlasnicima, odnosno njihovim pravnim sljedbenicima (u daljem tekstu: raniji vlasnik),
pod uslovima i po postupku utvrdenim ovim zakonom.
Ranijem vlasniku vrati¢e se i poljoprivredno zemljiste koje je postalo drustvena svojina
oduzimanjem bez pravnog osnova kao i na osnovu ugovora zakljucenih primjenom prijetnje,
prevare i zabluda (rusljivi ugovori).

Pod poljoprivrednim zemljistem, u smislu ovog zakona, smatra se:

- poljoprivredno zemljiste oduzeto od ranijeg vlasnika kao visak iznad propisanog
maksimuma;

- poljoprivredno zemljiste koje je arondacijom postalo drustvena svojina;

- poljoprivredno zemljiste koje je preSlo u drustvenu svojinu radi toga Sto ga raniji
vlasnik nije obradivao ili placao obaveze prema drustvenoj zajednici u zakonom
utvrdenom roku, a za to vrijeme ga je koristila bez ugovora radna organizacija,
opstina ili Republika;

- poljoprivredno zemljiSte koje je eksproprisano radi koriséenja u poljoprivredne
svrhe;

- poljoprivredno zemljiste koje poslije reorganizacije seljackih radnih i zemljoradnickih
zadruga nije vraceno ranijem vlasniku.

Organ uprave nadleZan za imovinsko-pravne poslove, shodno ¢lanu 18 ovog Zakona, pratic¢e
njegovo sprovodenje i podnositi Vladi izvjeStaj o njegovom sprovodenju najmanje jedanput
u Sest mjeseci.

2.2 INSTRUMENTI ZEMLJISNE POLITIKE

Promjenom drustveno-politickog i ekonomskog sistema u Crnoj Gori stvorili su se uslovi za
unapredenje postojecih instrumenata zemljisne politike koji ée imati funkciju sprovodenja principa
odrZivog razvoja i racionalnog gazdovanja prostorom i stvaranje uslova za brzi ekonomski razvoj.

Osnovni fiskalni instrumenti zemljisne politike su: porezi, prirezi porezu, naknade i takse.

2.2.1 POREZ NA NEPOKRETNOSTI

Porez na nepokretnosti se odreduje u zavisnosti od vrijednosti zemlje i objekata kako bi se
gradovima obezbijedili uslovi za kapitalne investicije i operativne troskove. Udio opstinskih prihoda
koji se ostvari po osnovu poreza na nepokretnost varira od drzave do drzave. U zapadnoj Evropi,
udio prihoda lokalne samouprave po osnovu poreza na nepokretnost je uravnotezZeniji i kreée se
izmedu 5% i 10%.

Efikasan porez na nepokretnosti odlikuju Cetiri glavne karakteristike. Prije svega, mora da bude
izuzetno vidljiv, sa transparentnim stopama za sve strane. Drugo, stope poreza na nepokretnost
moraju da se aZuriraju godiSnje. Cijene kuéa obi¢no rastu sporije nego prihodi ili troskovi poslovanja.
Da bi se odrzavala fiskalna odrzZivost, stope poreza na nepokretnost se moraju azurirati kako bi se
osiguralo da opstine mogu da pokrivaju troskove kako oni rastu. Trece, obzirom da je porez na
nepokretnosti znacajan instrument fiskalne nezavisnosti, lokalna samouprava je ta koja mora da
utiCe na visinu stopa. | konacno, stope poreza na nepokretnost moraju da odraZavaju intenzitet
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koris¢enja. Stoga, poreske stope za objekte kao sto su samostalni objekti za stanovanje jedne
porodice, stanovi, poslovni objekti, hoteli i industrijske povrSine moraju da se razlikuju tako da
odrazavaju adekvatan stepen poreskog opterecenja u odnosu na potrebna uloganja u komunalnu
infrastrukturu. Crna Gora je od sticanja nezavisnosti imala intenzivne normativne aktivnosti kako u
oblasti imovinskih zakona tako i u oblasti poreskih propisa. AZurirano zakonodavstvo je
predstavljeno nedavno, u decembru 2010. godine, kada je istaknuto da su prihodi koji se generisu iz
ovog instrumenta, uvecani i to sa 16 miliona eura na 35 miliona.

2.2.1.1 ZAKONODAVNI OKVIR

Porez na nepokretnosti se definise Zakonom o porezu na nepokretnost (,,SI. RCG“, br. 65/01, 69/03,
,Sl. RCG“, br. 75/10, "Sl.list CG" br.9-2015. ). Prihodi koji se ostvare primjenom ovog zakona se u
potpunosti stavljaju na raspolaganje lokalnim samoupravama. Clanom 3 definise se $ta je sve
oporezivo — nepokretnosti — koje obuhvataju zemljiSte, gradevinski objekti i posebni djelovi objekata.

2.2.1.2 PORESKE STOPE

Clanovima 9 i 9a se regulisu poreske stope. One mogu da se kre¢u od 0,1% do 1,0% u zavisnosti od
odluka lokalne samouprave. Izmjenama zakona koji ¢e se primjenjivati od 01.01.2016. godine, stopa
poreza je proporcionalna i moze iznositi od 0,25% do 1,0%.

NAPOMENA: S obzirom da je Skupstina Crne Gore usvojila Zakon o izmjenama i dopunama zakona o
porezu na nepokretnost koji ¢e se primjenjivati od januara 2016. godine, u nastavku se analizira
postojeci zakon a sve izmjene su prezentovane u poglavlju 2.1. Zakonska regulativa u oblasti
zemljisne politike.

Clanom 9a. Regulidu se izuzeci ili uvecanja stopa, koje se mogu napladivati u zavisnosti od tipa
namjene povrsina.

Clan 9 — Analiza/efekti

U periodu izmedu 2008.i 2012. godine, doslo je do znacajnog rasta poreskih stopa na nepokretnosti
u svim opStinama i naplate. Ovo je ostvareno kroz uvecanje poreske osnovice, poboljSanjem
zakonskih mehanizama naplate lica koji ne izmiruju svoje poreske obaveze, ve¢eg angazmana lokanih
poreskih uprava i kroz promovisanja saradnje sa katastrima.

POREZ NA NEKRETNINE

2 ¢ 3
Objekti a2 Poljoprivredno zemljiste E §_
2 5 g
5 @ £y
%] (7] o 33 0= 7} o 4 4 N o
g 2 28 83 5 5 g g 2 g 2
o ) SN 2 N 2 3 ) = o
< 2 =< 8.5 @ Q. [ = 3 2 @ B
E 8 2 8%8a &2 2 S g 3 @
o = oD = [ o
3
Andrijevica 0.25% 0.50% | 1.00% | 1.00% | - 0.10% | 0.40% 0.20% 0.15% 0.10% 0.25% 0.40%
Bar 0.22% 0.50% | 0.25% | 0.20% | 0.20% | 0.10% | 0.16% 0.12% - - 0.10% 0.21%
Berane 0.29% 0.58% | 0.35% | 0.10% | 0.10% | 0.23% | 0.20% 0.10% 0.10% 0.10% 0.10% 0.20%

Bijelo Polje 0.25% 0.50% | 0.35% | 0.15% | 0.22% | 0.20% | 0.40% 0.15% 0.30% 0.10% 0.20% 0.26%

Budva 0.25% 0.50% | 0.25% | 0.10% | 0.10% | 0.15% | 0.30% 0.20% 0.30% 0.10% 0.10% 0.21%

Danilovgrad | 0.28% 0.56% | 0.45% | 0.30% | 0.35% | 0.15% | 0.30% 0.20% 0.15% 0.10% 0.30% 0.29%

Herceg Novi | 0.25% 0.50% | 0.40% | 0.30% | 0.25% | 0.15% | 0.30% 0.10% 0.30% 0.10% 0.15% 0.25%

0.10- 0.10- 0.10- 0.30-

folasin 0.25% | 0.50% | 0.70% | 0.35% | 0.35% | 0.10% | 0.40% | 0.50% | 0.50% 0.50% | 0.50% | 0.24%

Kotor 0.28% 0.50% | 0.60% | 0.30% | 0.30% | 0.10% | 0.50% 0.10% 0.10% 0.10% 0.10% 0.27%
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POREZ NA NEKRETNINE

o ¢ 3
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Mojkovac 0.25% | 0.30% | 0.30% | 0.10% | 0.10% | 0.80% | 0.20% | 0.15% 0.20% 0.08% 0.30% 0.19%
Niksié 0.25% | 0.50% | 0.60% | 0.60% | - 0.10% | 0.50% | 0.20% 0.12% 0.10% 0.12% 0.31%
Plav 0.25% | 0.50% | 0.35% | 0.35% | - 0.10% | 0.30% | 0.15% 0.20% 0.10% 0.30% 0.26%
Pluzine 0.30-
0.20% | 0.40% | 1.00% | 1.00% | 1.00% | 1.00% | 0.10% | 0.20% 0.50% 0.10% 0.30% 0.56%
Plievija 0.40% | - 0.50% | 0.60% | - 0.20% | 0.40% | 0.15% 0.10% 0.10% 0.15% 0.26%
Podgorica 0.27% | 0.54% | 0.42% | 0.28% | 0.32% | 0.15% | 0.45% | 0.20% 0.15% 0.10% 0.20% 0.28%
Rozaje 0.27% | 0.45% | 0.25% | 0.15% | 0.15% | 0.10% | 0.30% | 0.15% 0.22% 0.10% 0.30% 0.22%
Tivat 0.22% | 0.44% | 0.25% | 0.20% | 0.22% | 0.15% | 0.30% | 0.10% 0.10% 0.10% 0.10% 0.20%
Ulcinj 0.25% | 0.40% | 0.20% | 0.10% | 0.10% | 0.10% | 0.30% | 0.15% 0.20% 0.10% 0.10% 0.18%
Cetinje 0.23% | 0.46% | 0.35% | 0.25% | 0.20% | 0.10% | 0.25% | 0.15% 0.10% 0.10% 0.10% 0.21%
Zabljak 0.25% | 0.50% | 0.60% | 0.10% | 0.20% | 0.10% | 0.50% | 0.15% 0.12% 0.10% 0.12% 0.25%
Savnik 0.35% | 0.40% | 0.40% | 0.20% | 0.20% | 0.15% | 0.50% | 0.15% 0.15% 0.10% 0.15% 0.25%
Prosje¢na
stopa 0.26% | 0.48% | 0.46% | 0.32% | 0.26% | 0.17% | 0.38% | 0.15% 0.15% 0.09% 0.17% 0.26%

Slika 4Stope poreza na nepokretnosti po namjenama - 2012

Izvor: Ministarstvo finansija — Porezi na lokalnom nivou

Clanom 9a definidu se mogucénost povecanja poreskih stopa za odredene kategorije:

poljoprivredno zemljiste koje se ne obraduje,

sekundarni stambeni objekat, odnosno stan,

objekat koji je izgraden suprotno zakonu,

ugostiteljski objekat koji se nalazi u zoni prioritetnog turistickog lokaliteta a na osnovu akta
Vlade o utvrdivanju prioritetnog turistickog lokaliteta.

Kada je rije¢ o poljoprivrednom zemljistu koje se ne obraduje, takvo zemljiSte moZe da se
oporezuje 50% vise. Za sekundarne stambene objekte obraCunava se poreska stopa od
100% vise od standardne poreske stope. Takode,

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

za objekat ili posebni dio objekta koji nije izgraden u skladu sa gradevinskom dozvolom 50%;
za objekat koji nije predviden prostorno- planskom dokumentacijom 100%;

za objekat koji je izgraden bez gradevinske dozvole na podrucju za koje postoji detaljni
urbanisticki plan kojim je taj objekat planiran 100%;

Za ugostiteljski objekat koji nije izgraden u skladu sa zakonom organ lokalne samouprave moze
propisati poresku stopu i to za:

ugostiteljski objekat kategorije 3*** od 2 do 2,5% trZiSne vrijednosti nepokretnosti;
ugostiteljski objekat kategorije 2** od 3 do 3,5% trziSne vrijednosti nepokretnosti;
ugostiteljski objekat kategorije 1* od 4 do 4,5% trzisne vrijednosti nepokretnosti i
ugostiteljski objekti koji se ne kategoriSu od 5 do 5,5% trziSne vrijednosti nepokretnosti.
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za gradevinsko zemljiste koje nije privedeno namjeni u skladu sa planskom dokumentacijom
poreska stope se moZe uvecati 150% u odnosu na poresku stopu utvrdenu u skladu sa
¢lanom 9 ovog zakona.
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2.2.1.3 PORESKA OSLOBODENJA | PORESKE OLAKSICE

Clan 11 defini$e povrsine koje su oslobodene od poreza ili za koje su opredjeljene poreske olaksice
po osnovu svojih namjena. Ovo se odnosi na nepokretnosti u drzavnoj svojini, koje koriste drzavni
organi, organizacije i sluZbe, organi jedinice lokalne samouprave i organizacije koje obavljaju javnu
sluzbu za funkcije za koje su osnovane; konzularne i diplomatske kancelarije, posebne medunarodne
organizacije i NVO, nepokretnosti koje su u skladu sa zakonom proglasene spomenicima kulture,
nepokretnosti u vlasnistvu vjerskih organizacija i javne objekte i prostore.

Pored ovog, poreske olaksice se dodjeljuju poreskim obveznicima koji Zive u svojim primarnim
stambenim jedinicama. Ovo se moZe dodatno smanijiti u zavisnosti od broja stanara ili ¢lanova
porodice koji Zive u tim prostorijama, najvisSe do 50%.

2.2.1.4 KRITERJUMI IMETODOLOGIJAZA ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEPOKRETNOSTI

Jedinica lokalne uprave odreduje trZiSnu vrijednost nepokretnosti, stope poreza, vrsi poslove
kontrole naplate poreza, vodi registre oporezivh nepokretnosti i izvjeStava Ministarstvo.

Na osnovu ¢lana 6 stav 2 Zakona o porezu na nepokretnosti (»Sluzbeni list RCG«, broj 65/01 i
»Sluzbeni list CG«, broj 75/10), Vlada Crne Gore, na sjednici od 7. jula 2011. godine, donijela je
Uredbu oblizim kriterijumima i metodologiji za odredivanje trzisSne vrijednosti nepokretnosti:

(1) Trzidna cijena m? nepokretnosti odreduje se na osnovu prosjeéne trzisne cijene m? nepokretnosti
po zonama i vrsti nepokretnosti koju utvrdi ovlaséeni vjestak za procjenu nepokretnosti.

(2) Prosje&na trzisna cijena m? nepokretnosti po zonama i vrsti nepokretnosti utvrduje se na osnovu
ugovora o kupoprodaji nepokretnosti za prethodne tri fiskalne godine, na osnovu reprezentativnog
uzorka koji organ uprave nadlezan za poreze (u daljem tekstu: Poreska uprava) dostavlja opstini do
31. januara tekuce godine.

(3) Ukoliko ne postoje ugovori iz stava 2 ovog €lana prosje¢na trzina cijena m? nepokretnosti
predstavlja:

1) prosjeénu trZisnu cijenu m? nepokretnosti u opstini, koju objavi organ uprave nadleZan za
poslove statistike (u daljem tekstu: Zavod)

2) prosje€nu trZisnu cijenu m? nepokretnosti u Crnoj Gori, koju objavi Zavod za opétine za
koje se ne objavljuje prosje¢na trZidna cijena m? nepokretnosti ”

Ovako definisane odredbe ¢lana 3 su kontradiktorne sa ¢lanom 4 navedene Uredbe kojom se trzisna
vrijednost koja sluzi kao osnovica za obracun poreza na nepokretnosti koriguje koeficijentima
kvaliteta, starosti, lokacije, a koje je korekcije evidentno vec izvrsila Poreska uprava. Nije utvrdena
prosjecna trZisna cijena novosagradenih objekata koja bi kasnije trebalo da se koriguje sa navedenim
koeficijentima za svaki konkretan slucaj. Na ovakakav nacin, dobijaju se nerealno niske osnovice za
obracun poreza na nepokretnosti.
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Slika 5: Zone naknade u Podgorici

2.2.1.5 ANALIZA/EFEKTI

U periodu izmedu 2008. i 2012. godine, doslo je do znacajnog rasta prihoda ostvarenih po osnovu
poreza na nepokretnosti. Prihod ostvaren po ovom osnovu u 2008. godini u iznosu 16,06 milona
povecao se u 2012. na 38,99 miliona. U 2012. godini Budva prednjaci sa naplacenih 7.213.630,58¢€,
slijedi Podgorica sa 5.129.709,03€, Bar 4.018.271,13€. Najmanji prihoda po ovom osnovu je ostvarila
opétina Savnik 22.744,46 lako stopa naplate poreza na nepokretnost raste i unapredenja programa
su uspjesno realizovana, i dalje ostaje potencijal za naplatu poreza. Postoji nekoliko problema u
postoje¢em zakonodavnom okviru.

Prvi problem predstavlja Cinjenica Sto u Crnoj Gori ne postoji zakon koji na sveobuhvatan nacin
reguliSe pitanje procjene vrijednosti nepokretnosti. Donosenjem ovakvog zakona bi se unifikovali
kriterijumi i metodologija procjene vrijednosti nepokretnosti koja egzistira u zemljama Evropske
Unije. Ovim zakonom bi se propisali i okviri i metodologija za utvrdivanje nacina obracuna naknade
za komunalno opremanije.

Postoje¢im zakonodavstvom u nalinu obracuna naknada za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista, postoji niz neuskladenosti. Naime, zakonom je propisano da su jedinice lokalne
samouprave ovlaséene da, u zavisnosti od svojih dosadasnjih ulaganja, ustanovljavaju obracun
naknade za novoplanirane objekte. Ovakav nacin obra¢una dovodi do toga da investitori koji grade u
centru grada (gdje se najviSe ulaZze i gdje je komunalno opremanje fakticki zavrseno) placaju vedi
iznos naknade u odnosu na investitore koji grade dalje od centra (gdje je nizak nivo komunalne
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opremljenosti). Analize koje su uradene o tome da li je iznos naknade dovoljan za obezbjedenje
adekvatne komunalne infrastrukture i za njeno investiciono odrzavanje pokazuju da je nedovoljan,
tako da je neophodno obezbijediti drugi instrument koji ¢e biti optimalan. Iz ovih razloga su opstine
bile prinudene da vrSe prelivanje sredstava iz zona sa ve¢im komunalnim doprinosima na druga
podrucja ili da se kreditno zaduZuju. Po nasem misljenju, jedan od nacina za prevazilazenje ovog
problema je uvodenje naknade za gradenje. Ukoliko bi se utvrdio nacin naplate naknade za gradenje
od investitora, stvorili bi se uslovi za obracun naknade kao izraza stvarnih troskova dovodenja
komunalne infrastrukture do lokacije investitora, i njenog postepenog ukidanja. Uvodenje naknade
za gradenje (njeno utvrdivanje, nacin naplate, obveznici i dr.) predstavlja klju¢no pitanje od Cijeg
rjeSavanja zavise i moguci pravci reforme sistema uredivanja gradevinskog zemljista.

U razgovoru sa interesnim grupama, naglaseno je da su informacije o prosje¢nim trZisnim cijenama
novoizgradenih objekata ograni¢ene. Obzirom da zakon ne propisuje jasno metodologiju, prisutne su
odredene nedosljednosti kod primjene zakona $to u nekim slucajevima za posljedicu ima manje
oporezivanje ili u drugim slucajevima naplacivanje previsokih poreskih stopa, ukljucujuci i
marginalizovane grupe ili grupe sa niskim primanjima. Obzirom na poteSkoée kod primjene
metodologije, postoji mnogo sporova oko poreskih stopa.

Potrebno je donijeti Zakon o procjeni imovine koji ¢e precizno propisati metodologiju procjene —
tako da bude ravnopravna, da uzima u obzir sve elemente od znadaja za nepokretnost. Pravilno
odredena vrijednost nekretnine, za rezultat imace vecu naplatu ukupnog poreza. Gradani rade
postuju poreske regulative ukoliko im je u potpunosti jasno koji su benefiti.

Vlasnic¢ke parcele u evidenciji katastra se uglavnom ne poklapaju sa urbanistickim parcelama, sto u
praksi moZe dovesti do nepravilnog obracuna poreza.

2.2.2. NAKNADA ZA KOMUNALNO OPREMANIE

Sektor gradevinarstva i nekretnina su jedni od najznacajnijih industrijskih grana u Crnoj Gori.t Vedi
dio direktnih stranih investicija (DSI) u Crnoj Gori odnosi se na investicije u imovinu ili zemljiste.
Naknada za komunalno opremanje zemljista, predstavljaju mogucnosti za opstine da kapitalizuju ove
investicije i da usmjere sredstva u komunalnu infrastrukturu.

U periodu izmedu 2008. i 2012. godine, Crna Gora je doZivjela ekspanziju u sektoru nekretnina. U
2008.godini, opstine poput Budve, ulagale su ogromna sredstva u infrastrukturu kako bi mogle da
zadovolje potrebe postojeceg i predvidenog broja stanovnika. Projekcije su ukazivale na nastavak
ovakve stope rasta, Sto ¢e opStinama obezbijediti dovoljno izvora prihoda da nastave sa otplatom
svojih dugova nastalih po osnovu izgradnje infrastrukture. Medutim, od 2012. godine doslo je do
pada investicionih aktivnosti, prodaje i problemi sa prikupljanjem sredstava doveli su do smanjenja
prihoda po osnovu naknada za komunalno opremanje. Lokalne samouprave su se prilagodavale
ovom smanjenju prihoda, prodajom zemljista i uzimajuéi skupe zajmove. Mnoge lokalne samouprave
su dostigle limit u pogledu visine zaduZivanja. Pored ovog, doslo je do znacajnog porasta dospjelih
neplaéenih dugovanja Vladi.

2.2.2.1. STOPA NAPLATE

Usljed izuzetno neuravnoteZenih stopa rasta, neke opstine ostvaruju mnogo vise prihoda od ovog
instrumenta, dok druge ostvaruju malo ili nimalo prihoda. U tabeli ispod dat je prikaz naknada
lokalnih samouprava za komunalno opremanje u 2008. i 2012. godini. Ako posmatramo ucesce
ostvarenih prihoda od naknade za komunalno opremanje u opStinama u odnosu na ukupno
ostvarene naknade za komunalno opremanje, u oba posmatrana perioda uo¢avamo da je opstina

" Americka privredna komora, Poslovni izazovi u Crnoj Gori / Business Challenges in Montenegro, November
2012
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Budva ostvarila najvedi procenat (42,14% u 2008. god. - 41,4% u 2012. god), zatim Podgorica (28% u
2008. god - 21% u 2012. god). U nekim primorskim opstinama procenat se povecao - Bar (11%),
Kotor (10%), Herceg Novi (6.31%) i Tivat (4.5%). Ostale opStine, uglavhom na sjeveru, ostvaruju
manje od 4% od ukupnih naknada za komunalno opremanje.

NAKNADA ZA NAKNADA ZA % OD UKUPNIH % OD UKUPNIH
KOMUNALNO KOMUNALNO NAKNADA ZA KO NAKNADA ZA
OPREMANJE 2008 OPREMANJE 2012 | U 2008. KO U 2012.
Andrijevica 11,926.00 970.00 0.01 0.00
Bar 8,050,674.00 5,645,790.00 8.66 11.40
Berane 38,086.00 169,422.00 0.04 0.34
Bijelo Polje 349,643.00 402,562.00 0.38 0.81
Budva 39,190,965.00 20,514,330.00 42.14 41.40
Danilovgrad 382,779.00 138,679.00 0.41 0.28
Herceg Novi 6,457,546.00 3,125,466.00 6.94 6.31
Kolasin 1,128,277.00 101,866.00 1.21 0.21
Kotor 3,271,448.00 4,983,477.00 3.52 10.06
Mojkovac 15,502.00 69,877.00 0.02 0.14
Niksi¢ 2,249,284.00 1,055,462.00 242 2.13
Plav 94,538.00 68,290.00 0.10 0.14
Pljevlja 412,791.00 478,907.00 0.44 0.97
Podgorica 26,367,927.00 10,316,864.00 28.35 20.82
Rozaje 37,093.00 45,148.00 0.04 0.09
Tivat 2,206,620.00 2,251,621.00 2.37 4.54
Ulcinj 2,355,178.00 20,624.00 2.53 0.04
Cetinje 249,363.00 93,437.00 0.27 0.19
Zabljak 102,004.00 61,744.00 0.11 0.12
Savnik 34,668.00 1,342.00 0.04 0.00
Ukupno 93,006,312.00 49,545,878.00 100.00 100.00

Slika 6: Naplata naknade za komunalno opremanje -2008 i 2012

Izvor: Ministarstvo finansija — poreski nameti na lokalnom nivou

Razvojni trendovi takode uticu i na naknadu za uredenje gradevinskog zemljiSta. Ako posmatramo
raspoloZive podatke za period od 2007.-2012. godine moZemo konstatovati da je naknada za
komunalno opremanje zemljista bila najve¢a u 2008.godini i iznosila je oko 93 miliona eura (opstina
Budva oko 39 miliona eura), dok je u 2012. godini ova naknada iznosila oko 49.5 miliona eura

(opstina Budva 20,5 miliona eura).

U 2012. godini, iznos opstinskih prihoda od naplate naknada za komunalno opremanje znatno je
varirao u zavisnosti od regiona. U Budvi, sredstva ostvarena iz naknade za komunalno opremanje
¢inile su vise od 50% ukupnog budZeta opstine. Podgorica, Tivat, Kotor i Herceg Novi su takode

ostvarili znacajne prihode u budzetu od naknade za komunalno opremanje.
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NAKNADA ZA % OD NAKNADE ZA

KOMUNALNO UKUPAN BUDZET KOMUNALNO
OPREMANJE OPREMANJE

Andrijevica € 970 = € 2,425,000 0.04%
Bar € 5645790 | € 16,359,867 34.51%
Berane € 169,422 | € 7,148,608 2.37%
Bijelo Polje € 402,562 | € 10,001,540 4.03%
Budva € 20,514,330 | € 39,344,707 52.14%
Danilovgrad € 138,679 € 3,841,524 3.61%
Herceg Novi € 3,125,466 € 10,981,961 28.46%
Kolasin € 101,866 | € 2,680,684 3.80%
Kotor € 4983477 | € 13,378,462 37.25%
Mojkovac € 69,877 | € 2,578,487 2.71%
Nik&ié € 1,055,462 | € 15,363,348 6.87%
Plav € 68,290 € 3,431,658 1.99%
Pljevija € 478,907 | € 8,771,190 5.46%
Podgorica € 10,316,864 | € 43,604,666 23.66%
Rozaje € 45148 € 4,299,810 1.05%
Tivat € 2251621 € 10,763,007 20.92%
Ulcinj € 20,624 € 4,388,085 0.47%
Cetinje € 93437 | € 7,535,242 1.24%
Zabljak € 61,744 | € 1,025,648 6.02%
Savnik € 1,342 | € 1,342,000 0.10%
Ukupno € 49,545878,00 €  209,265,494,00 23,68%

Slika 7: Naplata naknade za komunalno opremanje - 2012

Izvor: Ministarstvo finansija — poreski nameti na lokalnom nivou

2.2.2.2. ZAKONSKI OKVIR

Zakonski okvir za komunalno opremanje (KO) gradevinskog zemljista definisan je Zakonom o
uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list CGbr.51/08,40/10,34/11, 40/11, 47/11,35/13,39/13,
33/14). Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata je primarni zakon o planiranju pripremljen od
strane Ministarstva odrzivog razvoja i turizma. Ovim Zakonom je utvrdena nadleZnost Lokalnih
samouprava da donose lokalna planska dokumenta i utvrduje ovlas¢enje lokalnih samouprava da
donose odluku kojom regulisu pitanje naplate naknade za komunalno opremanje.

Tako je ¢lanom 63 Zakona definisano uredenja gradevinskog zemljista:

e opremanje zemljiSta na nacin koji omogucava implementaciju planskog dokumenta.
Uredivanje gradevinskog zemljista obuhvata pripremu gradevinskog zemljista za komunalno
opremanje i komunalno opremanje.

e Uredivanje gradevinskog zemljiSta obezbjeduje lokalna samouprava u skladu sa Programom.
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e Lokalna samouprava nije obavezna da obezbijedi uredivanje gradevinskog zemljista za
objekte od opsteg interesa za koje investitor ne pla¢a naknadu za komunalno opremanje,
ukoliko ovi objekti nijesu predvideni Programom iz ¢lana 16 ovog zakona.

e QOdnosiizmedu Vlade i lokalne samouprave u pogledu uredivanja gradevinskog zemljista koje
je obuhvacéeno drzavnim planskim dokumentom ureduju se sporazumom.

Program, ¢lan 16.Zakona, predstavlja jednogodisnji plan prostornog razvoja. SadrZi procjenu potrebe
izrade novih, izmjene i dopune postojecih planskih dokumenata i mjere od znacaja za izradu i
donosenje tih dokumenata koji definiSe koja planska dokumenta i infrastruktura treba da se realizuje
u narednoj godini. Programom se utvrduje dinamika uredenja prostora, izvori finansiranja, rokovi
uredenja, operativhe mjere za sprovodenje planskog dokumenta, a narocito mjere za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista iz ¢lana 65 ovog zakona, kao i druge mjere za sprovodenje politike
uredenja prostora.

Program, po potrebi, sadrZi i mjere, u skladu sa preuzetim medunarodnim obavezama, u odnosu na
objekte izgradene suprotno zakonu.

U pripremi i donoSenju Programa ostvaruje se ucesce javnosti.

Priprema gradevinskog zemljiSta za komunalno opremanje narocito obuhvata:

o rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa, izradu planske, tehnic¢ke i druge dokumentacije;

. preduzimanje mjera zastite spomenika kulture i zastite spomenika prirode koji bi mogli biti
ugrozZeni radovima na pripremi zemljista;

o rusenje postojeéih objekata i uredaja i uklanjanje materijala, kao i premjestanje postojecih

nadzemnih i podzemnih instalacija.

Komunalno opremanje gradevinskog zemljista obuhvata izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture, a narocito:

. komunalnih objekata i instalacija do priklju¢ka na urbanisticku parcelu ukljuc¢ujudi i priklju¢ak
za vodovod, fekalnu i atmosfersku kanalizaciju i javnu rasvjetu;

. puteva i ulica u naselju, nadvoZnjaka, podvoZnjaka i mostova, pjesackih prolaza, ploc¢nika,
trgova, skverova i javnih parkiralista u naselju;

o zelenih povrsSina u naselju, blokovskog zelenila, terena za rekreaciju, djecijih igralista,

parkova, pjesackih staza i travnjaka, biciklistickih staza, javnih gradskih komunalnih objekata
i groblja; (JAVNE POVRSINE)

o deponija i objekata za preradu i uniStavanje otpadnih materijala;

. priklju¢aka komunalnih instalacija ¢ija funkcija mozZe biti od znacaja u uslovima nastanka
vanredne situacije, elementarnih nepogoda ili radi zastite drzave.

Clanom 66 Zakona investitor je obavezan platiti naknadu za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista. Ovim ¢lanom je definisano i oslobadanje od pla¢anja naknade za:

- objekte od opsteg interesa;

- rekonstrukciju objekata i postrojenja koji svojim sadrzajem predstavljaju rizik za Zivotnu
sredinu i zdravlje ljudi, uz prethodno pribavljeno misljenje organa nadleZznog za poslove
zastite Zivotne sredine;

- objekte iz ¢lana 117 tac. 1i 3 ovog zakona.

Lokalne samouprave su ovlaséene i da ne izmiruju naknadu za komunalno opremanje za objekte od
lokalnog znacaja. Drugi dio ¢lana 66. tiCe se regulativa za naplatu :

. Uslove, nacin, rokove i postupak placanja naknade propisuje lokalna samouprava, u
zavisnosti od stepena opremljenosti gradevinskog zemljista, ucesS¢a investitora u
komunalnom opremanju i dr., uz prethodnu saglasnost Vlade.
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. Sredstva od naknade iz stava 1 ovog ¢lana upladuju se na poseban racun budZeta jedinice
lokalne samouprave i mogu se koristiti samo za pripremu i komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta ‘na prostoru na kojem se objekat gradi’.

. Izuzetno od stava 5 ovog ¢lana, sredstva od naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljiSta mogu se koristiti za pripremu i komunalno opremanje gradevinskog zemljista
drugih prostora, ako je prostor na kojem se objekat gradi u potpunosti komunalno
opremljen.

Clan 67 definide moguénost lokalnih samouprava da sklope ugovore sa investitorima koji su

zainteresovani da sopstvenim sredstvima komunalno opreme lokaciju.

Visina naknada se znacajno razlikuje na teritoriji Crne Gore. Takode, naknade se znacajno razlikuju
zavisno od zone gradenja u jednoj istoj lokalnoj samoupravu, ali i kategoriji objekata. Primjera radi,
ova vrsta naknade u Budvi, zavisno od zone, krece se u rasponu od 290,9 €/m? u ekskluzivnoj zoni do
135,75 €/m? Cetvrtoj zoni.

2.2.3. OSTALI FISKALNI INSTRUMENTI

Zakon o finansiranju lokalne samouprave (Sl.list RCG“ br. 42/03,44/03 i ,,Sl.list CG“ br. 05/08,51/08 i
74/2010) regulise instrumente koje koriste lokalne samouprave za generisanje prihoda. Oni ukljuéuju
sopstvene prihode:

. porez na nepokretnosti u skladu sa posebnim zakonom;

o prirez porezu na dohodak fizi¢kih lica u skladu sa ovim zakonom;

. lokalne administrativne takse, u skladu sa posebnim zakonom;

. lokalne komunalne takse, u skladu sa posebnim zakonom;

. naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, u skladu sa posebnim zakonom;
. naknade za koriséenje opstinskih puteva, u skladu sa posebnim zakonom;

. naknada za zastitu i unapredenje Zivotne sredine, u skladu sa posebnim zakonom.

U periodu izmedu 2008. i 2012. godine, ukupan prihod lokalnih samouprava je opao za 38,5%.
Sopstveni prihodi lokalnih samouprava opali su za 37,6%, i to sa €214.6 miliona na €133.9.
Ustupljeni prihodi opali su za 13% sa €37.7 miliona na €32.7 miliona. Egalizacioni fond je uveéan za
7% dok su transferi i ostali prihodi opali za 32.3% i 69.6%.

PRIMICI 2008 2009 2010 2011 2012

| PSTVENI

PRIHSC())DIS 164.703.458,0 | 156.036.960,3 | 113.533.870,7 | 133.882.060,9
214.574.431,00 0 8 2 1

1. Lokalni

porezi 39.769.507,00 42.319.304,00 | 44.587.245,80 | 44.446.728,65 | 50.963.320,15

Prirez  porezu

na dohodak

fizickih lica 18.505.189,00 15.647.514,00 14.539.989,31 14.549.830,46 14.969.220,02

Porez na

nepokretnosti 16.057.126,00 21.078.784,00 24.560.026,43 29.896.898,19 35.994.100,13

Porez na

potrosnju 1.811.197,00 2.000.585,00 2.000.681,68 - -

Porez na firmu

ili naziv 2.487.538,00 2.828.971,00 | 2.795.783,51 | - -
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Porez na igre
na srecu i
zabavne igre

2008

908.457,00

2009

763.450,00

2010

690.764,87
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2011

2012

2. Lokalne
takse

8.914.171,00

6.220.461,00

5.742.344,56

5.969.432,77

5.497.737,24

Lokalne
administrativn
e takse

2.834.596,00

2.581.964,00

2.046.739,64

2.101.784,43

1.596.441,10

Lokalne
komunalne
takse

6.079.575,00

3.638.497,00

3.448.026,33

3.619.912,75

3.653.549,09

Ostale takse

247.578,59

247.735,59

247.747,05

3. Naknade

127.337.970,00

75.282.726,00

71.183.841,82

38.839.648,43

53.062.418,39

Naknade za
koriscenje
gradevinskog
zemljista

29.013.631,00

3.561.936,00

670.609,90

Naknade za
komunalno
opremanje

93.006.312,00

65.506.631,00

64.816.478,72

34.650.886,04

49.545.886,13

Naknade za
koriscenje
opstinskih
puteva

5.318.027,00

6.214.159,00

2.765.753,40

2.924.398,53

2.629.995,87

Ostale naknade

2.930.999,80

1.264.363,86

886.536,39

4. Ostali
lokalni prihodi

24.814.149,00

18.147.185,00

12.231.030,10

12.644.344,65

13.827.856,11

5. Prihodi od
prodaje
imovine

13.738.634,00

22.733.782,00

22.292.498,10

11.633.716,22

10.530.729,02

Il USTUPLJENI
PRIHODI

37.688.028,00

26.045.776,00

23.128.114,84

31.280.976,20

32.760.326,15

1. Porez na
dohodak
fizickih lica

14.307.410,00

12.871.310,00

11.528.897,04

13.378.754,71

13.295.841,95

2. Porez na
promet
nepokretnosti

18.948.439,00

8.788.036,00

8.217.646,23

9.867.323,70

11.486.052,09

3. Koncesione
naknade za
koriscenje
prirodnih

2.913.508,00

2.792.896,00

2.823.775,43

5.682.087,48

6.279.013,19
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dobara

2008

2009

2010

2011
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2012

4. Godisnja
naknada za
registraciju
motornih
vozila, traktora
i prikljucnih
vozila

1.518.671,00

1.593.534,00

557.796,14

1.425.978,91

1.682.944,71

5. Naknada za
koriscenje

drumskih mot.
voz. i njihovih
prikljucnih voz.

(eko naknada) - - - 926.831,40 16.474,21
]
EGALIZACIONI
FOND 21.256.485,00 19.373.935,00 | 16.919.018,90 | 22.761.327,59 | 22.803.010,89
IV TRANSFERI 4.417.379,00 3.344.359,00 1.892.155,33 2.450.093,54 2.988.030,03
1. Uslovne
dotacije iz
budZeta drZzave | 1.812.019,00 1.101.708,00 435.000,00 1.603.909,09 2.864.326,23
2. Ostali
transferi 2.605.360,00 2.242.651,00 1.457.155,33 846.184,45 123.703,80
\) DRUGA
PRIMANJA 69.912.586,00 66.999.423,00 | 40.034.325,65 | 39.839.274,18 | 21.271.085,18
1. Donacije

1.980.484,00 5.213.949,00 3.075.774,67 4.244.191,55 2.881.375,29
2. Pozajmice i
krediti 17.313.887,00 17.486.691,00 | 22.053.555,85 | 21.414.387,43 | 7.816.189,22
3. Sredstva
prenesena iz
prethodne
godine 50.618.215,00 44.298.783,00 | 14.904.995,13 | 14.180.695,20 | 10.573.520,67

280.466.951,0 | 238.010.575,1 | 209.865.542,2 | 213.704.513,1

UKUPNO: 347.848.909,00 0 0 3 6

Slika 8: Prihodi svih lokalnih samouprava —2008-2012
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2.2.3.1. SOPSTVENI PRIHODI

PRIREZ POREZU NA DOHODAK FIZICKIH LICA

Prirez porezu na dohodak fizickih lica u 2012. godini iznosi 7% od ukupnih prihoda opstine. Opstine
mogu da uvedu i poresku stopu do 13% primanja za gradane koji borave na njenoj teritoriji. U
glavnom gradu Podgorici, ova stopa iznosi 15%.

Grad Budva generise 1.5 miliona eura po osnovu poreza na dohodak fizickih lica, u poredenju sa
Podgoricom, gdje ovaj prihod iznosi 15,7 miliona eura. | pored izuzetno razvijenog turizma, ovaj
prihod ¢ini samo 4,5% budZeta Budve, dok u Podgorici on predstavlja 30,8% budZeta. Ovo ukazuje na
to da iako je turizam pokretac lokalne ekonomije — zarade u sektoru turizma su relativno niske i ne
generisu proporcionalne ekonomske benefite.

Ostala pitanja vezano za porez na dohodak fizickih lica odnose se na kasnjenja u plaéanju koja
proizilaze ili usled odobrenih odloZenih plac¢anja ili usled neblagovremenog podnosenje prijava za
obracun poreza, kao i zbog postojanja sive ekonomije koja prouzrokuje neplacanje poreza na
dohodak fizickih lica a samim tim i prireza na porez.

LOKALNE TAKSE

Prihodi po osnovu lokalnih komunalnih taksi su opali za 40% u periodu od 2008-2012. godine, sa 6
miliona na 3,6 miliona. Oni su u 2012. godini ¢inili 1,71% ukupnih opstinskih prihoda. Smanjenje je
posledica izmjena Zakona o lokalnim komunalnim taksama (koje su stupile na snagu 01.01.2008.)
kojima su ukinute iste po osnovu koris¢enja objekata kojima se vrsi prenos elektricne energije,
koris¢enja telekomunikacionih objekata, postavljanje TV stanica i koris¢éenje morske obale u
poslovne svrhe. Ovaj izvor prihoda nije zamijenjen Sto je za posljedicu imalo znacajan finansijski
deficit (prosjec¢no ucesce prihoda po ovom osnovu u ukupnim prihodim opstina je iznosilo oko 5,05%
au2012.1,71%).

Lokalne administrativne takse utvdene su propisima lokalnih samouprava donesenih u skladu sa
Zakonom o administrativnim taksama. Shodno Zakonu, taksenu tarifu za spise i radnje iz nadleznosti
lokalne uprave utvrduje nadlezni organ lokalne uprave.

Prihodi po osnovu lokalnih administrativnih taksi su opali za 44%, sa 2,8 miliona u 2008. godini na
1.59 miliona u 2012.godini.

NAKNADA ZA KORISCENJE GRADEVINSKOG ZEMLIJISTA

U 2009. godini, Vlada je ukinula mogucnost da lokalne samouprave naplac¢uju naknade za koris¢enje
gradevinskog zemljiSta. Namjera je bila da se ukidanjem ovih naknada poveéa porez na
nepokretnosti. Medutim, iako su stope naplate poreza na nepokretnost rasle, to ipak nije bilo
dovoljno da bi se nadoknadio gubitak prihoda. Uklanjanje ovog mehanizma predstavlja godisnji
gubitak od 29 miliona EUR (iznos za 2008).

NAKNADA ZA OPSTINSKE PUTEVE

Zakon o putevima ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 54/09, 40/10, 73/10, 36/11, 40/11) reguli$e naknadu
za koriséenje opstinskih puteva, gdje lokalna samouprava moZe da naplacuje naknadu za ,1) sredstva
od naknada iz maloprodajne cijene tecnih goriva i akciza na tecna goriva; 2) sredstva ostvarena iz
naknada za koris¢enje puteva; 3 ) zajmova i kredita; 4 ) donacije; 5 ) ulaganja domacih i stranih lica”.
Naknade za koriS¢enje puteva su opale za 50% od 2008 - 2012. godine, i to sa 5,3 miliona eura na 2,6
miliona.
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NAKNADA ZA ZASTITU | UNAPREDENJE ZIVOTNE SREDINE

Zakon o finansiranju lokalne samouprave ostavlja moguc¢nost uvodenja naknade za zastitu Zivotne
sredine. Medutim, zakonom jo$ uvijek nisu definisani uslovi za uvodenje ove naknade. Lokalne
samouprave trenutno nisu u moguénosti da koriste definisani zakon kako bi prikupili neophodnu
koli¢inu prihoda.

2.2.3.2. USTUPLIJENI PRIHODI

Ustupljeni prihodi su prihodi pod nadleznosti drzavnih vlasti i obuhvataju porez na dohodak fizickih
lica, porez na promet nepokretnosti, koncesione naknade, godisnje naknade za registraciju vozila i
eko naknade. DrZavna poreska uprava i lokalni poreski organi su obavezni da razmjenjuju informacije
o utvrdenim i naplaéenim prihodima (do sada nije bilo omoguceno jedinicama lokalnih samouprava
da prate ovu vrstu prihoda).

Izmjenama i dopunama Zakon o finansiranju lokalne samouprave iz 2010 teZilo se da se pomogne
opstinama tako Sto bi se povecanjem ustupljenih prihoda nadomjestio minus od ukinutih prihoda.
Medutim, projekcije koje je Ministarstvo finansija uradilo nijesu bile potpune tako da ukinuti prihodi
nijesu nadoknadeni prihodima koji su ustupljeni. Prema podacima, prihodi su opali sa 37.7 miliona
eura u 2008. godini na 32.8 miliona u 2012. godini.

POREZ NA DOHODAK FIZICKIH LICA

Izmjenama i dopunama Zakona o finansiranju lokalne samouprave iz 2010.godine povecana je stopa
poreza na licna primanja koja pripada opstinama sa 10% na 12% ( osim Prijestonice kojoj se ustupa
16% i Glavnom gradu 13%). Prihodi u ovom sektoru su ostali relativno stabilni, i neznatno su opali u
periodu od 2008-2012. sa 14,3 na 13,3 miliona eura.

POREZ NA PROMET NEPOKRETNOSTI

Pored poreza na nepokretnost, porez na promet nepokretnosti je dodatni mehanizam za generisanje
prihoda — koji se pla¢a u trenutku prodaje nepokretnosti u iznosu od 3% od poreske osnovice.
Definisan Zakonom o porezu na promet nepokretnosti, 10% prihoda ostvarenih iz ovog mehanizma
pripada budZetu Crne Gore, 80% opstinama i 10% Egalizacionom fondu. Od 2008. godine, prihodi od
poreza na promet nepokretnosti opadaju, sa 18,9 miliona eura na 11,5 miliona.

KONCESIONE NAKNADE ZA KORISCENJE PRIRODNIH RESURSA

Koncesione naknade biljeZze znadajan porast u toku perioda od 2008. godine, i to sa 2,9 miliona eura
na 6,3 miliona. Medutim lokalne samouprave nemaju uvid u prihod koji se ostvari po osnovu
koncesija i prirodnih resursa. Nema azuriranih podataka u skladu sa Zakonom o koncesijama, ¢ime je
opstinama dodatno otezano da predvide prihode.

GODISNJA NAKNADA ZA REGISTRACIJU MOTORNIH VOZILA,TRAKTORA |
PRIKLJUCNIH VOZILA

Prihodi od naknada za registraciju motornih vozila, traktora i priklju¢nih vozila u periodu od 2008. do
2012. krecu se i rasponu 1,42-1,68 miliona eura. lzuzetak je 2010. godina u kojoj je ova naknada
iznosila 557 hiljada.

NAKNADA ZA KORISCENJE DRUMSKIH MOTORNIH VOZILA | PRIKLJIENIH VOZILA
( EKO-NAKNADA)
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Izmjenama Zakona o finansiranju lokalnih samouprava iz 2010. godine, utvrdena je naknada za
koris¢enje drumskih motornih vozila i njihovih priklju¢nih vozila. Prihodi ostvareni ovom naknadom
iznosili su cca 927 hiljada eura. Sredinom 2011. ova naknada je ukinuta.

2.3 SISTEMI KATASTRA, SA NAROCITIM OSVRTOM NA PITANJE PRENOSENJA

PLANA PARCELACIJE IZ UTVRDENOG PLANSKOG DOKUMENTA NA
KATASTARSKEPLANOVE

2.3.1 OSNOVE SISTEMA KATASTRA

Na teritoriji Crne Gore postoje tri vrste katastarskih evidencija:

Katastar nepokretnosti
Katastar zemljista
Popisni katastar

2.3.1.1 KATASTAR NEPOKRETNOSTI

Katastar nepokretnosti sadrzZi podatke o:

zemljistu - katastarskoj parceli (naziv katastarske opstine; broj, oblik i povrsina parcele; vrsta
zemljista; katastarska kultura; katastarska i bonitetna klasa; katastarski prihod; naziv ili
adresa);

objektima (polozZaj; oblik; gradevinska bruto povrSina u skladu sa standardima; nadin
koris¢enja; naziv objekta; adresa; spratnost; godina izgradnje i pravni status izgradnje);
posebnim djelovima objekta (poloZaj; oblik; neto povrsina u skladu sa standardima; nacin
koriséenja; naziv objekta; adresa; spratnost; sobnost; godina izgradnje i pravni status);
pravima na nepokretnostima i nosiocima tih prava;

teretima i ogranicenjima (stvarne i line sluZbenosti, hipoteka, realni tereti, zajednicka
svojina nasljednika, eksproprijacija, deeksproprijacija, povrac¢aj oduzetih imovinskih prava i
obestecenja, koncesija, ugovorno pravo prece kupovine, pravo otkupa, pravo prekupa, pravo
zakupa, ugovor o dozivotnom izdrzavanju, pravne Cinjenice koje se odnose na licnost i na
nepokretnost, odredena obligaciona pravaidr.).

List nepokretnosti je osnovni dokumenat o nepokretnostima i pravima na njima u evidenciji katastra
nepokretnosti.

List nepokretnosti sadrZi podatke o:

zemljistu-parceli (A list);

imaocu prava na zemljiStu-parceli (B list);

objektima i posebnim djelovima objekata i imaocima prava na njima (V list);
teretima i ogranic¢enjima (G list).

Evidencija katastra nepokretnosti nastala je na osnovu premjera teritorije, izrade elaborata i
utvrdivanjem stvarnih prava na nepokretnostima, kroz proces izlaganja podataka na javni uvid.

Evidencija katastra nepokretnosti sadrZi graficke podatke, koji se odnose na polozaj u prostoru
odreden koordinatama, oblikom i povrSinom nepokretnosti.

2.3.1.2 KATASTAR ZEMLIJISTA

Katastar zemljista sadrZi podatke o:

zemljistu - katastarskoj parceli (naziv katastarske opstine; broj, oblik i povrsina parcele; nacin
koris¢enja zemljista);
pravima na nepokretnosti i posjednicima,
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- opisno teretima i ogranicenjima
Posjedovni list je osnovni dokumenat o nepokretnostima u evidenciji katastra zemljista.
Posjedovni list sadrzi podatke o:

- Posjednicima, obimu prava i opisu stvarno pravnog odnosa;
- Zemljistu - Parcelama i zgradama (bez razrade).

Evidencija katastra zemljiSta je evidencija o faktickom stanju nepokretnosti (drzavini), nastala na
osnovu premjera teritorije i sadrzi graficke podatke, koji se odnose na poloZaj u prostoru odreden
koordinatama, oblikom i povrSinom nepokretnosti. Za evidenciju katastra zemljiSta potrebno je
utvrditi stvarna prava na nepokretnostima (osnov sticanja, vrstu prava i obim prava).

Ova vrsta evidencije ne sadrZi podatke o objektima i posebnim djelovima objekata, ve¢ zbirno
podatke o ukupnoj povrsini objekata.

2.3.1.3 POPISNI KATASTAR
Popisni katastar sadrzi podatke o:

- zemljistu - katastarskoj parceli (naziv katastarske opstine; blok, broj i povrsina parcele; nacin
koris¢enja zemljista);

- pravima na nepokretnosti i posjednicima,

- opisno teretima i ogranicenjima

Posjedovni list je osnovni dokumenat o nepokretnostima u evidenciji popisnog katastra.
Posjedovni list sadrZi podatke o:

- Posjednicima
- Zemljistu - Parcelama i zgradama (bez razrade)

Evidencija popisnog katastra je evidencija nastala je bez premjera teritorije, 50-tih godina proslog
vijeka, za potrebe naplate poreza.

Popisni katastar ne sadrzZi podatke o poloZaju, obliku i granicama nepokretnosti, odnosno ne postoji
graficki prikaz nepokretnosti, tako da samim tim podatak o povrsini nepokretnosti je nepouzdan.

Za evidenciju popisnog katastra potrebno je izvrsiti premjer teritorije, izraditi elaborate premjera i
utvrditi stvarna prava na nepokretnotima (osnov sticanja, vrstu prava i obim prava). Evidencija
popisnog katastra prihvata se kao pravno valjana, ali nepouzdana.

Uprava za nekretnine u skladu sa usvojenim Srednjoro¢nim programom radova na premjeru i izradi
katastra nepokretnosti za period 2008. - 2013. godine, od sredstava BudZeta Crne Gore realizuje
projekte osnivanja katastra nepokretnosti na nepremjerenom dijelu opsStina Podgorica, Cetinje,
Andrijevica, Berane, Bijelo Polje, Niksi¢, Mojkovac i RoZaje u ukupnoj povrsini od 272.269 ha i
nastavak zapocetih aktivnosti u okviru Projekta LAMP za opstinu Plav povrsine 45.106 ha.

Uprava za nekretnine u okviru projekta Zemljisne administracije i upravljanja (LAMP) od sredstava
zajma Svjetske banke realizuje projekte osnivanja katastra nepokretnosti na nepremjerenom dijelu
opstina Andrijevica, Berane, Niksi¢, Mojkovac, Pljevlja, Zabljak i Savnik za nepremjereni dio opstine
Savnik u ukupnoj povréini od 238.534 ha.

Ukupna povrsina na kojoj je u toku realizacija projekata osnivanja katastra nepokretnosti na
nepremjerenom dijelu teritorije Crne Gore je 555.909 ha.

Srednjoro¢nim programom radova na premjeru i izradi katastra nepokretnosti za period 2008. -
2013. godine, predviden je premjer na teritoriji od 250.000 ha, Sto nedvosmisleno ukazuje na
¢injenicu da se u proteklom periodu uslo u realizaciji projekata osnivanja katastra nepokretnosti u
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mnogo vecoj povrsini od predvidene. Napominjemo da su svi projekti radeni u skladu sa prioritetima
i donesenim zakljuécima Vlade Crne Gore.

Uprava za nekretnine u projektima koji su finansirani iz BudZeta Crne Gore, obavlja poslove koji se
odnose na: izrada projekata geodetske osnove, aerofotogrametrijsko snimanje, izrada fotomaterijala
i izrada digitalnog zapisa snimaka, terensku deSifraciju i prikupljanje podataka o nepokretnostima i
imaocima prava, katastarsko klasiranje, obradu prikupljenih podataka i izradu digitalnog
katastarskog plana i baze podataka, poslove pripreme dokumentacije za potrebe komisije i stranaka
(Stampani materijal) i izlaganje podataka na javni uvid. Izlaganje podataka na javni uvid je faza
utvrdivanja prava na nepokretnostima u okviru kojeg se vodi upravni postupak pred Komisijom za
izlaganje podataka na javni uvid.

Vrsta evidencije Povrsina %

Katastar nepokretnosti 64
Izlaganje podataka na javni uvid 14
Pripremljeni elaborati za izlaganje podataka na javni 12
uvid BudzZet CG i Zajma Svjetske banke

Katastar zemljiSta 2
Popisni katastar — nepremjereni dio 8

Katastar nepokretnosti

Izlaganje podataka na javni uvid

Pripremljeni elaborati za izlaganje podataka na javni uvid Budzet CG i Zajma Svjetske
banke

Katastar zemljiSta

Popisni katastar

40



STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

2.3.2 PLAN PARCELACUE

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (sl.Ist CG, br. 51/08, 40/10, 34/11,
47/11, 35/13, i 39/13), Uprava za nekretnine je duina da plan parcelacije utvrden planskim
dokumentom prenese na katastarske planove u roku od 30 dana od dana dostavljanja. Prema
komentarima predstavnika Uprave za nekretnine prenosenje plana parcelacije nije u skladu sa
Zakonom o drzavnom premejeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG", br. 29/07, "SI. list Crne
Gore", br.32/11i40/11).

Po njihovom misljenju prenosenje plana parcelacije u bazu podataka nije u skladu sa zakonskom
regulativom, imajuéi u vidu cinjenicu da svaka promjena u grafickoj ili numeri¢koj bazi podataka
mora biti odradena na osnovu pravosnazinog i konacnog rjeSenja koje je doneSeno na osnovu
priloZenih isprava podobnih za upis. Sto se tice tehnitkog dijela prenosenja Plana parcelacije u
graficku bazu Uprave za nekretnine, to moZe podrazumijevati insertovanje podataka: koordinata
lomnih tac¢aka urbanistickih parcela i linija, odnosno poligona koje predstavljaju granicu urbanisticke
parcele, kao i tekstualnog dijela vezanog za broj urbanisticke parcele.

U bazi podataka katastarskih evidencija, ovi podaci se mogu kartirati u pomoénim slojevima, u cilju
vizuelizacije i preklopa sa podacima za koje je nadleZna Uprava za nekretnine i po njihovom
misljenju, nikako kao podatak sa kojim se automatski mijenja podatak o katastarskoj parceli.

Planska dokumentacija koja se dostavlja Upravi za nekretnine sadrzi kompletne podatke o
konkretnom planskom dokumentu, medutim podaci koji se odnose na plan parcelacije, dobijeni u
digitalnoj formi, po njihovom misljenju, nijesu sadrzali elemente na osnovu kojih bi se na jasan i
nedvosmislen na¢in mogao prenijeti kao Plan parcelacije, o ¢emu je obavijesteno Ministarstvo
odrzivog razvoja i turizma.

Prenosenje plana parcelacije se isklju¢ivo odnosi na vizuelizaciju i pomo¢ u radu prilikom rjeSavanja
zahtjeva za sprovodenje parcelacije po DUP-u u toku upravnog postupka koji vodi prvostepeni organ,
odnosno podrucne jedinice, na cijoj teritoriji se nalazi nepokretnost. Oni smatraju da crteZ plana
parcelacije ne mozZe biti osnova za promjenu i upis u bazu podataka katastarskih evidencija, te da to
nije u skladu sa pravnom regulativom da se izvrsi cijepanje u grafickoj, a u alfanumerickoj bazi ne, jer
se dovodi u pitanje cilj konzistentnosti podataka.

Za implementaciju plana parcelacije je veoma vazno obezbjedenje azurnih katastarskih podloga, kao
i redovno usaglasavanje katastara nepokretnosti Uprave za nekretnine, koja je nadlezna za
obezbjedenje podloga za izradu planske dokumentacije.

2.3.3 E-KATASTAR | NACIONALNA INFRASTRUKTURA GEOPROSTORNIH
PODATAKA ( NIGP) - POSTOJECE STANJE

Uprava za nekretnine je u okviru Projekta zemljiSne administracije i upravljanja realizovala projekat
nadogradnju katastarskog informacionog sistema koji omoguéava svim korisnicima, da na brz i
efikasan nacin izvrSe pregled podataka katastarskih evidencija u realnom vremenu, on-line
pristupom podacima koriséenjem web aplikaciju eKatastar, a sve saglasno zakonskoj regulativi.

Web aplikacija eKatastar omogucava internim i eksternim korisnicima da pregledaju podatke o
nepokretnostima za teritoriju Crne Gore, sa detaljnos¢u postojece katastarske evidencije, katastra
nepokretnosti, katastra zemljista i popisnog katastra.

U zavisnosti od zakonske regulative, koja propisuje dostupnost i nacin koriS¢enja podataka, a
saglasno tome dobijenih privilegija korisnickih naloga, pregled ovih podataka omogucen je retragom
prema broju lista nepokretnosti, odnosno posjedovnog lista ili broju parcele, prema nosiocu prava i
slicno.
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Obezbijedena je mogucnost praéenja statusa predatog zahtjeva, pomocu koda koji stranka dobija
podnosenjem zahtjeva.

Aktivnosti koje su u softverskom rjesenju implementirane, a njihova primjena se ocekuje krajem
2015. odnosno pocetkom 2016. godine odnose se na:

- mogucénost preuzimanja e-potpisanog dokumenta (LN ili PL), Sto ¢ée u mnogome olaksati, a
samim tim i ubrzati rad kako zaposlenih tako i svih korisnika sistema a podataka sa kojima
raspolaze UZN;

- podnosenja zahtjeva od strane Notara, za sprovodenje promjena u katastru i kontrola veé
predatih zahtjeva u cilju onemoguéavanja nedozvoljenih transakcija;

- koriséenje e-servisa od strane drzavnih organa, organa lokalne samouprave (ve¢ se koriste
od strane drzavnih organa);

- povezivanje sa drugim informacionim sistemima uz posStovanje medunarodnih standarda.

Koris¢enjem dostupnih podataka katastarskih evidencija putem web aplikacije, odnosno e-servisa o
vlasnickoj strukturi i grafickih podataka putem GeoPortala UZN, obezbijedeni su preduslovi za razvoj
novih tehnoloskih dostignucéa kori$¢enja, preuzimanja i razmjene podataka, a sve sa ciljem efikasnije
i razvijenije zemljiSne administracije.

Ono Sto je obaveza svih nadleznih institucija, svakako jeste aZurnost i poboljSanje kvaliteta kako
postojecih tako i novih podataka iz nadleZnosti Uprave za nekretnine i drugih relevantnih institucija.

Zakonom o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti, "SI. list RCG", br. 29/07, "SI. list Crne Gore",
br. 73/10, 32/11, 40/11, propisano je osnivanje Nacionalne infrastrukture geoprostornih podataka
(NIGP).

Uspostavljanje NIGP-a, zasniva se na principima definisanim direktivom INSPIRE - Infrastruktura za
prostorne informacije u Evropi, Cija je implementacija imperativ u procesu evropskih integracija. U
zemljama regiona odgovornost za uspostavljanje NIGP je povjereno nacionalnim katastarsko-
kartografskim institucijama.

Direktiva 2007/2/EC Evropskog parlamenta i Savjeta Evropske unije o uspostavljanju infrastrukture
prostornih informacija u Evropskoj uniji (Infrastruktura za prostorne informacije u Evropskoj
zajednici- INSPIRE) je stupila na snagu 15. maja 2007. godine. lako je obavezujuca iskljucivo za zemlje
¢lanice Evropske unije, imajuéi u vidu opredijeljenost Crne Gore ka pristupanju Evropskoj uniji i
znacaj geoprostornih podataka u savremenom drustvu, strateski cilj nase drZave je i ukljuivanje
INSPIRE direktive u crnogorsko zakonodavstvo.

Zakonom o drZzavnom premjeru i katastru nepokretnosti propisan je pravni osnov za uspostavljanje
NIGP-a u Crnoj Gori:

. Uspostavljanje NIGP-a, njegovo odrzavanje i koriséenje;

° Formiranje Savjeta NIGP-a

. Obaveze i ovlaséenja Savjeta NIGP-a

° Ostali elementi NIGP-a: subjekti NIGP-a, sadrzaj, odgovornosti, mrezni servisi, nacionalni
geoportal, ...

. NIGP predstavlja strategiju, tehnologiju, pravila, standarde i ljudske resurse koji su potrebni

za prikupljanje, obradu, ¢uvanje, pristup, razmjenu i optimalno koris¢enje geoprostornih
podataka Crne Gore.

. NIGP obuhvata digitalne geopodatke i odgovarajuce servise geopodataka za teritoriju Crne
Gore koji su u nadleznosti: organa drzavne i javne uprave, organa lokalne samouprave,
pravnih lica koja obavljaju poslove od javnog interesa, pravnih lica kojima je povjereno
upravljanje geopodacima i pravnih lica koja koriste podatke i servise obuhvaéene NIGP-om i
koja pruzaju usluge javnih servisa na osnovu tih geopodataka.
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Crnogorskim zakonodavstvom obuhvaceno je oko 35% odredbi INSPIRE direktive, ali osnivanje
Savjeta nije odradeno, a samim tim i ostale planirane aktivnosti .

2.4 BESPRAVNA GRADNIJA U CRNOJ GORI

Pitanje bespravne gradnje u Crnoj Gori je aktuelno vise od 20 godina. lako je Zakonom o izgradnji
objekata od 2000. godine bila predvidena obaveza opStina da u toku te godine izvrSe popis
bespravnih objekata, to nije uradeno, tako da danas nema preciznih zvani¢nih podataka o broju ovih
objekata.

Podaci evidentirani u Upravi za nekretnine ne predstavljaju podatke koji su relevantni za ovaj
problem, Sto svakako u narednom periodu treba rijesiti.

Pitanje bespravno izgradenih objekata je uzrok vise posljedica krupnih razmjera: narusSavanje
prostora i njegovu degradaciju, nizak nivo kvaliteta Zivota gradana, negativan uticaj na Zivotnu
sredinu, seizmicke rizike, nemoguénost naplate poreza i naknade za komunalno opremanje/iako su
bespravni graditelji svoje objekte nezakonito prikljucili na infrastrukturu/.

Crna Gora je potpisnik Becke deklaracije od 2004. godine ¢ime je prihvatila obaveze da uredi pitanja
regularizacije neformalnih naselja i poboljsa Zivot gradana u njima.

Jo$ 2012. godine je pripremljen Zakon o legalizaciji neformalnih objekata i dostavljen u skupstinsku
proceduru. Medutim, joS uvijek nije uvrSten u dnevni red Skupstine, iako je poznato da je Beckom
deklaracijom predviden rok do 2015. godine za potpuno regionalno rjeSavanje ovih pitanja.

Prijedlogom zakona, kako je i navedeno u dokumentu, propisano je da se zakon primjenjuje na
objekte koji se nalaze na orto foto snimku koji je izraden 2010.-2011. godine. Medutim imajuéi u
vidu da od dostavljanja Prijedloga zakona Skupstini proslo viSe od tri godine, predlagac zakona ¢e
prije kona¢nog usvajanja eventualno sagledati potrebu izrade novog snimka stanja u prostoru koji bi
mogao predstavljati osnovu za bazu neformalnih objekata.

Bitno je ukazati da je predlaga¢ dostavio amandmane na prijedlog zakona koji se odnosi na status
objekata u zasticenim zonama (zona morskog dobra, nacionalni parkovi i dr.), koji se prema
osnovnom tekstu Prijedloga zakona nijesu mogli legalizovati. Naime, neformalni objekti izgradeni u
zasSti¢enim zonama, shodno amandmanima, dobijaju status privremenih neformalnih objekata, koji
¢e egzistirati u prostoru, pladati godisSnje naknade za koris¢enje prostora, do privodenja prostora
namjeni, odnosno donosenja planskog dokumenta.

Prema prijedlogu zakona sredstva koja ¢e biti prikupljena u procesu legalizacije od naplate
komunalnih naknada ulazu se u prostor na kome su prikupljena ¢ime se unapreduje komunalna
infrastruktura.

Naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, za neformalne objekte, obracunava se i
naplaéuje u skladu sa propisom jedinice lokalne samouprave kojim se ureduju uslovi, nacin, rokovi i
postupak placanja naknade za komunalno opremanje. Ova naknada i naknada za izgradnju
regionalnog sistema vodosnabdijevanja, za neformalne objekte osnovnog stanovanja, pla¢a se u
jednakim mjesecnim ratama, navedenim u zahtjevu vlasnika neformalnog objekta, a najvise u 240
mjesecnih rata (Prijedlog zakona o legalizaciji neformalnih objekata, clan 25).

Za druge neformalne objekte, naknade iz stava 2 ovog ¢lana, pla¢aju se u jednakim mjesecnim
ratama, navedenim u zahtjevu vlasnika neformalnog objekta, a najvise u 120 mjesecnih rata.
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Naknada za legalizaciju neformalnog objekta plada se u iznosu od 5%, od utvrdene naknade za
komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta i predstavlja prihod jedinice lokalne samouprave.

Naknada za legalizaciju ne plada se za neformalne objekte osnovnog stanovanja i za neformalne
objekte od javnog, odnosno opsteg interesa.

Projekcija prihoda koji se odnose na naplatu naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista je zasnovana na prosjec¢noj naknadi za stambene objekte na primjeru Glavnog grada -
Podgorice ( 70,00 €/ m?) i primjenjuje se na prosje¢nu kvadraturu objekta 100m?2. Za ostale objekte
naknada je uveéana 50% ( 105,00 €/m?) i primjenjuje se na prosje¢nu kvadraturu objekata 200m?2.

40 000 neformalnih objekata upisanih u evidenciju Uprave za nekretnine

12 286 objekata 28 627 objekata
(objekti osnovnog stanovanja 30%) (ostali objekti)

12.286 x 100 m* x 70.00 = 86,002,000.00 28.627 x 200 m? x 105.00 = 601,167,000.00

Naknada za legalizaciju 5%

30,058,350.00
Ukupno:
86,002,000.00 631,225,350.00
86,002,000.00/20 god.= 4,300,100.00 631,225,350.00/10 = 63,122,535.00

Projekcija podataka datih u nastavku uradena je na osnovu pretpostavke da je prosjecan iznos
poreza za neformalni stambeni objekat 100€ godisnje. Prosje¢na poreska stopa za stambene objekte
je 0,26%, dok je u vedini odluka propisana poreska stopa za sekundarne stambene objekte duplo
veca—0,52%.

40 000 neformalnih objekata upisanih u evidenciju Uprave za nekretnine

12 286 objekata 28 627 objekata
(objekti osnovnog stanovanja 30%) (ostali objekti)
12 286x100€= 1.226.800€ 28.627x200€=5.325.400€

Stopa poreza se uvecava za 100%

Ukupno:6.552.200€

*MORT- Porez na nepokretnosti- sadasnje stanje | potencijali-Analiza zakonske regulative , januar 2014.

Prema nezvani¢nim procjenama u Crnoj Gori izgradeno je jos oko 60 000 neformalnih objekata, koji
nijesu upisani u evidenciju nepokretnosti. Imajuéi u vidu navedeno, znacajni prihodi mogu da se
ostvare od naplate poreza za ove objekte.
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3. UPRAVLJACKA STRUKTURA

Sve sistemske i materjalne propise u Crnoj Gori donosi Skupstina Crne Gore.

Predlagac ovih zakona je Vlada Crne Gore, sa tim Sto je Poslovnikom o radu Skupstine propisana
moguénost da predlagac zakona moZze biti i odreden broj poslanika i odreden broj gradana.

Na Skupstini Vladu predstavlja Ministar u zavisnosti od oblasti koja se ureduje zakonom.

Sistemskim i materijalnim propisima se utvrduju i obaveze i prava jedinica lokalnih samouprava i
njihova ovlasc¢enja da u okvirima zakona urede pitanja za koja su ovlasc¢ena.

Ove odluke donose skupstine jedinica lokalne samouprave.

Kada je u pitanju oblast zemljiSne politike, kao Sto je naprijed navedeno od znacaja su sljedeci
zakoni:

‘Zakon o finansiranju lokalne samouprave’ (Sl.list RCG“ br. 42/03, 44/03 i, Sl.list CG“ br. 05/08, 51/08
i 74/2010) je sistemski zakon kojim se reguliSu okviri finansiranja lokalne samouprave i sopstveni
prihodi opstina, dok se posebnim propisima reguliSu podijeljeni i ustupljeni prihodi. To su: Zakon o
porezu na nepokretnosti, koji utvrduje okvirne stope i daje ovlas¢enja opstinama da propisuju svoje
poreske stope unutar minimuma i maksimuma, zatim Zakon o administrativnim taksama, Zakon o
komunalnim taksama, Zakon o zastiti Zivotne sredine kojim se utvrduje ovlas¢enje opstina za
uvodenje naknade za zastitu Zivotne sredine, Zakon o putevima kojim se utvrduje ovlas¢enje opstina
za uvodenje naknade za puteve, Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata kojim se utvrduje
ovlaséenje opstina da regulisu pitanje naknade za uredenje gradevinskog zemljista. OpStine mogu da
koriste ove instrumente da bi prikupili neophodna sredstva za svoj budzet. Medutim, opstine su
takode i u obavezi da informiSu Ministarstvo finansija o implementaciji i na€inima raspolaganja sa
prihodima i moraju da dobiju odobrenje na opstinske odluke prije njihovog usvajanja./od Vlade, na
odluku o BudZetu, na Odluku o naknadi za komunalno opremanje, na odluku o naknadi za puteve/

turizma

za

1. P e p
= Zakon o finansiranju Zakon o uredenju prostora i Z D?‘M“ gradevinarstvo
S lokalne samouprave izgradnji objekata 3 Diaon e MR R [ menaend
@ Nepok / ini * Zakon o uredenju gradevinskog zemijié " destinaciom :
N administrativne takse / komunaine + Driavna i loklaina planska dokumenta 5. D za Iat :
= takse / komunalno opremanje / e Pheitouloa ml' b
o ine | A A o b = s .
= cjeli i f 7. Direktorat za upravijany d
= cjeline / kepitalni prihodi/ kencesione ; puserp sk
X naknade / donacije / grantovi i 8. Direk lmmmiﬂi

subvencije 4 4 Jank
-‘ 9. Direktorat za kimatske promjene
10. Kabinet ministra
11

Lokalne samouprave podréku ' '
12. Odjeljenje za unutrasnju reviziu

“ ‘.' O :
15. Odjeljenje za odriivi razvoj i integraino
Zakon o porezu na Zakon o uredenju prostorai pravijan i priobalni
nepokretnosti Clan 4 - g”“"i’ objekats P <o B u
evidencij nepo e rl:: §9ﬁ::|roﬂuen;gramca el T achlbaktor
' s ’9‘.’“ 17. Odjeljenje za podriku i razvoj procesa
Uprava za nekretnine
Zakon o drzavnom predmj i nepok i(.Sl. L RCG", br. 29/07,

SLI. CG br. 32/11)

Slika 9: Organi vlasti i klju¢no zakonodavstvo
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Zakon o lokalnoj samoupravi koji (¢lan 1)“ obuhvata pravo gradana i organa lokalne samouprave da,
u granicama utvrdenim zakonom, ureduju i upravljaju odredenim javnim i drugim poslovima, na
osnovu sopstvene odgovornosti i u interesu lokalnog stanovnistva.” Ovaj zakon omogucava
opstinama da same upravljaju i planiraju aktivnosti na lokalnom nivou. U dijelu 3 opisani su poslovi u
koje opstine moraju da budu ukljuéene; one obuhvataju planiranje i adminisraciju. Dio 4 sadrzi
kratak opis raspoloZivih opsStinskih instrumenata za generisanje prihoda i uslov za opstine da
forimiraju godi$nji budzet.

Kada je u pitanju Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list CG br. 51/08, 40/10, 34/11,
40/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14) nadleini organ drZavne uprave za njegovu pripremu i
inplementaciju je Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma. Njime su regulisana drZavna i lokalna
planska dokumenta, procedure njihovog donosenja, sprovodenje planskih dokumenata, uredivanje
gradevinskog zemljista, izgradnja objekata tehni¢ka dokumentacija za objekte i dr.

+ Drzavni objekti od opsteg interesa su: * Lokalnim objektima od opsteg interesa smatraju

« putevi (autoputevi, magistralni i regionalni putevi); o

» vodovodna;
+ aerodromi ;

i i B ) telekomunikaciona i kanalizaciona infrastruktura;
+ Zeljeznicka infrastruktura ;

* morske luke i lukobrani;

+ magistraini plinovedi i naftovedi;

« meduregionalni i regionalni objekti
vodosnabdijevanja;

* hidroelektrane i termoelektrane ;

» objekti za proizvodnju elektricne energije iz

* toplovodi; opstinski putevi (lokalni i nekategorisani) i
prateci objekti;

» ulice u naseljima i trgovi;

» parking prostori,

* pijace;

+ gradska groblja,

obnovljivih izvora; * podzemni i nadzemni prolazi;
+ objekti za obrazovanje, nauku, zdravstvo, sport, * javne garaZe;
kulturu i socijalnu zastitu; + objekti distributivhe mreZe naponskog nivoa do 35
* proizvodni sistemi koji zaposljavaju najmanje 50 kV
radnika; * javna rasvjeta;
* hoteli sa cetiri | pet zvjezdica; « javne i zelene povriine i gradski parkovi,
+ objekti prenosne i distributivne mreZe naponskog + ski-liftovi, Zicare koje se grade na teritoriji jedne
nivoa 35 KV ; lokalne samouprave,

+* radio difuzni objekti,

* Zicare koje povezuju teritorije dvije ili viSe lokalnih
samouprava,

* objekti ruralnog razvoja (poljoprivredni, seoskog
stanovanja i turizma, sto€arstva, vinogradarstva,
vocarstva) koji se nalaze na teritoriji dvije ili vise
lokalnih samouprava i sklonista u drzavnoj svojini.

Slika 10: Odgovornosti drzavnih i lokalnih vlasti — Objekti opsteg interesa — Clan 7

Podrucje gdje se Zakon o finansiranju lokalne samouprave i Zakon o prostornom uredenju i izgradnji
objekata preklapaju su 'Naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista'. ZFLS ureduje
prihode od ovog servisa, dok ZPUIO regulise metodologiju za utvrdivanje iznosa za naplatu. Porez na
nepokretnosti i ZPUIO definisu uslove prema kojima opstine mogu da toleriSu izvjesna odstupanja od
katastarskih karti.

Analiza / Efekti

Materijalni zakoni koji se donose o ovoj oblasti moraju da budu saglasni sa ratifikovanom Poveljom o
lokalnoj samoupravi. To znaci da, iako se donose propisi kojima se utvrduju okviri nadleZznosti Drzave
i opstina, treba insistirati na tome da OpStine imaju svoju imovinu, da imaju svoje izvorne
nadlezZnosti i fiskalnu autonomiju.

Prema tome, svi propisi kojima je ustanovljena prethodna saglasnost za odlucivanje Opstina o
imovini od strane Vlade i saglasnost na odluke od strane pojedinih ministarstava, treba mijenjati i
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omoguditi da opstine svoja ovlaséenja koriste samostalno, uz zakonom propisanu kontrolu/upravni
nadzoridr./.

Nezavisnost u prikupljanju prihoda je klju¢na za funkcionalnu opstinu — one su najbliZe rjesavanju
pitanja sa kojima se suocavaju lokalne zajednice i imaju najveéu sposobnost da na efikasan nacin
upravljaju problemima.

Izmjene propisa u duhu ograni¢avanja autonomije lokalne samouprave i smanjenja sopstvenih
prihoda u korist ustupljenih i podijeljenih prihoda, kao i opsSte poznata Cinjenica globalne krize, su
uticale na gubitke u opstinama. Osim toga nepostojanje i izostanak kontrole od strane organa
drZavne uprave u odnosu na opstine je uticalo da se problemi prezaduZenosti pojedinih opStina
kasno zapaze, Sto je uticalo na produbljivanje problema. U sluc¢aju Budve, investicije u infrastrukturu
za vodosnabdijevanje i upravljanje otpadnim vodama uslovili su potrebu za dodatnim prihodima
kako bi se izmirila velika dugovanja. Opstina je predloZila uvodenje porezana Zivotnu sredinu —
instrument definisan Zakonom o finansiranju lokalnih samouprava — koji tek treba da bude odobren.

Ovo nas dovodi do sljedecéeg pitanja sa kojima se suocavaju upravljacke strukture — ko i na koji nacin
treba da finansira objekte od opsSteg interesa/drzavne/.. | pored promovisanja ideje o oslobadanju
plaéanja komunalija za objekte od drZzavnog interesa, jasno je da neko mora uloZiti sredstva za
komunalno opremanje takvih lokacija. Opstina nije duZna, ali ako je DrZava ove objekte Zakonom
proglasila objektima od opsteg interesa, tada ona mora biti garant ili obezbijediti sredstva za
komunalno opremanje takvih objekata, bez obzira Sto je Zakonom propisana moguénost da i sam
investitor moze komunalno opremiti odredeno zemljiste. Prilikom izrade Zakona, nije izvrsena,
fiskalna procjena uticaja takve drZavne politike na investitore i na opstine koje su ovlaséene da
naplacuju naknadu, Sto je veliki propust. Takode je evidentno da se relevantni ekonomski benefiti od
drzavnih politika ne usmjeravaju ka opstini, obzirom da od 2013. godine nije bilo transfera iz
drzavnih fondova u egalizacioni fond. Fiskalna procjena uticaja treba da definise, koliki su ukupni
troskovi za navedene namjene, na koji nacin oni treba da se redistribuiraju kako bi se osigurala
fiskalna odrzivost. Medutim, izgleda da se ovo ne deSava u drZavi — Sto je dovelo do velikih duznickih
opterecenja u opstinama Sirom zemlje. Kao primjer za navedeno isticemo podatke o visini prihoda
ostvarenih po osnovu naknade za komunalno opremanje pribavljene od Zajednice opstina za period
od 2010. do 2015. godine.

2010 2011 2012 2013 2014 2015

64.816.478, | 34.650.886 | 49.545.886, | 37.025.794, | 38.396.294, | 38.329.051,
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4. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA SA ASPEKTA ZEMLJISNE

POLITIKE — SPROVODIJENJE PLANOVA

Sistem uredenja prostora, nacin i uslovi izgradnje objekata, kao i druga pitanja od znacdaja za
uredenje prostora definisani su Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata.

Uslovi i nacin koris¢enja prostora i uredivanje gradevinskog zemljista, utvrduju se kroz izradu,
donosenje i sprovodenje planskih dokumenata.

4.1 PLANSKA DOKUMENTACIJA

Planskim dokumentom se odreduje organizacija, koriséenje i namjena prostora, kao i mjere i
smjernice za uredenje, zastitu i unapredenje prostora.

Planski dokument ima karakter javnog dokumenta.

Planska dokumentacija se radi u okviru pracenja stanja u prostoru. Praéenjem stanja u prostoru
smatra se priprema i vodenje dokumentacione osnove o prostoru, izrada izvjeStaja o uredenju
prostora, izrada i donosenje programa uredenja prostora i formiranje i vodenje informacionog
sistema.

Vlada, odnosno skupstina lokalne samouprave, donosi jednogodisnji program uredenja prostora, koji
sadrZi procjenu potrebe izrade novih, odnosno izmjene i dopune postojecih planskih dokumenata i
mjere od znacaja za izradu i donosenje tih dokumenata.

Planski dokumenti su drzavni i lokalni planski dokumenti.

Drzavni planski dokumenti:

1) prostorni plan Crne Gore;

2) prostorni plan posebne namjene;
3) detaljni prostorni plan;

4) drzavna studija lokacije.

Lokalni planski dokumenti:

1) prostorno - urbanisticki plan lokalne samouprave;
2) detaljni urbanisticki plan;

3) urbanisticki projekat;

4) lokalna studija lokacije.

Planskim dokumentima se utvrduju opste i detaljne kategorije namjena povrsina, kao i posebni
rezimi koris¢enja.
Opste kategorije namjena u planskim dokumentima definisane su kroz sljedeée namjene:

1. Povrsine naselja obuhvataju gradevinsko zemljiste (izgradene i neizgradene povrsine
namijenjene za stanovanje, rad i odmor, javne objekte, infrastrukturu i povrsine posebne
namjene, zelene povrsine) i negradevinsko zemljiSte (povrsine koje nijesu opredijeljene za
izgradnju). Postojece i planirano gradevinsko zemljiste se definiSe prostornim planom
podrucja posebne namjene i prostorno-urbanistickim planom lokalne samouprave.

2. Poljoprivredne povrsine, u skladu sa posebnim propisom, obuhvataju: obradivo zemljiste,
drugo poljoprivredno zemljiste i rasadnike.

3. Sumske povrsine, u skladu sa posebnim propisom, obuhvataju: privredne §ume, zastitne
Sume i Sume sa posebnom namjenom.

4. Vodne povrsine, u skladu sa posebnim propisom, obuhvataju: povrsine voda i povrsine
vodnog dobra sa kategorijama vodnog objekata (I kategorija - vodni objekti od znacaja za
Crnu Goru; Il kategorija - vodni objekti od lokalnog znacaja; Ill kategorija - vodni objekti
koji nijesu od javnog interesa).

5. Ostale prirodne povrsine obuhvataju: goleti, sipare, kamenjare, strme stjenovite padine,
stjenovite obale, pjescane i sljuncane plazei sl.
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6. Povrsine tehnicke infrastrukture obuhvataju povrSine i koridore saobracajne i ostale
infrastrukture, povrsine za obradu, sanaciju i skladistenje otpada.

7. Povrsine za specijalne namjene i posebne reZzime koris¢enja obuhvataju: povrsine od
interesa za odbranu, leZista mineralnih sirovina i povrsine eksploatacionih polja,
koncesiona podrudja, eksteritorijalne povrsine, zasticena podrucja.

Detaljne kategorije namjena u planskim dokumentima definisane su kroz sljedece namjene:
povrsine za stanovanje; povrsine za centralne djelatnosti; povrsine za turizam; povrsine za Skolstvo i
socijalnu zastitu; povrSine za zdravstvenu zastitu; povrsine za kulturu; povrsine za sport i rekreaciju;
povrsine za industriju i proizvodnju; povrsine za mjeSovite namjene; povrsine za pejzazno uredenje -
povrsine urbanog zelenila; poljoprivredne povrsSine; Sumske povrsSine; povrSsine mora; vodne
povrsine na kopnu; ostale prirodne povrsSine; povrsine saobracajne infrastrukture; povrsine ostale
infrastrukture; povrsine za obradu, sanaciju i skladisStenje otpada; groblja; vjerski objekti; rezervne
povrsine; povrSine mineralnih sirovina i povrSine eksploatacionih polja; povrsSine za od interesa za
odbranu.

Posebni reZimi koriSéenja u planskim dokumentima definisani su kroz sljede¢e namjene: koncesiona
podrucja, eksteritorijalne povrsine, zasti¢ena prirodna dobra i zasticena kulturna dobra.

Usvajanje planske dokumentacije

Prostorni plan Crne Gore i prostorni plan posebne namjene donosi Skupstina Crne Gore. Detaljni
prostorni plan i drzavnu studiju lokacije donosi Vlada. Lokalne planske dokumente donosi Skupstina
lokalne samouprave.

4.2 SPROVODENIJE PLANOVA

4.2.1 USLOVI ZA SPROVODENIJE PLANSKE DOKUMENTACIJE

Nosilac izrade plana duzan je da, sedam dana nakon usvajanja planskog dokumenta, formira sajt na
kome ¢e zainteresovanim licima biti dostupni urbanisticko tehnicki uslovi kao osnov za izradu
projektne dokumentacije i dalje za izgradnju objekata i uredenje prostora.

Takode u cilju sprovodenja planskog dokumenta, nosilac izrade plana, dostavlja planski dokument
organu uprave nadleznom za poslove katastra u roku od petnaest dana od dana donosenja plana.

Organ uprave nadlezan za poslove katastra duZan je da plan parcelacije utvrden planskim
dokumentom prenese na katastarske planove u roku od trideset dana od dana dostavljanja plana.
Donosenjem planskog dokumenta utvrduje se javni interes za eksproprijaciju nepokretnosti za
izgradnju objekata i uredenje prostora.

4.2.2 KOMUNALNO OPREMANJE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Komunalno opremanje zemljista koje omoguéava implementaciju planskog dokumenta, i koje
obuhvata pripremu gradevinskog zemljista za komunalno opremanje i komunalno opremanje, se
naziva uredivanje gradevinskog zemljista. Uredivanje gradevinskog zemljiSta obezbjeduje lokalna
samouprava, u skladu sa Opstinskim programom. Odnosi izmedu Vlade i lokalne samouprave, u
pogledu uredivanja gradevinskog zemljista koje je obuhvaceno drzavnim planskim dokumentom,
ureduju se sporazumom.

Za komunalno opremanje gradevinskog zemljista investitor placa naknadu. Uslove, nacin, rokove i
postupak pla¢anja naknade propisuje lokalna samouprava, u zavisnosti od stepena opremljenosti
gradevinskog zemljista i prosjecnih troskova komunalnog opremanja. Stepen opremljenosti
gradevinskog zemljiSta iskazuje se koeficijentom opremljenosti po zonama, na osnovu pripadajuée
vrijednosti izgradenih objekata i uredaja komunalne infrastrukture i na osnovu trZisnog kriterijuma
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vrijednosti lokacije koja je srazmjerna njenom poloZaju i udaljenosti od gradskog centra, obimu i
raznolikosti ponude i posebnim pogodnostima za odredenu namjenu.

Sredstva od naknade koriste se za uredivanje gradevinskog zemjista.

Komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta mozZe izvrsiti i investitor, u skladu sa planskim
dokumentom. Medusobni odnosi investitora i lokalne samouprave ureduju se ugovorom.

Priprema gradevinskog zemljiSta za komunalno opremanje obuhvata:
1) rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa, izradu planske, tehnicke i druge dokumentacije;
2) preduzimanje mjera zastite spomenika kulture i zastite spomenika prirode koji bi mogli
biti ugroZeni radovima na pripremi zemljista;
3) ruSenje postojedih objekata i uredaja i uklanjanje materijala, kao i premjestanje postojecih
nadzemnih i podzemnih instalacija.

Komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta obuhvata izgradnju objekata i uredaja komunalne
infrastrukture:

1) komunalnih objekata i instalacija do prikljucka na urbanisticku parcelu (magistralnih,
primarnih i sekundarnih objekata i vodova: vodovoda i kanalizacija, atmosferske
kanalizacije idrugih objekata i instalacija);

2) puteva i ulica u naselju, nadvoznjaka, podvoznjaka i mostova, pjeSackih prolaza, plo¢nika,
trgova, skverova i javnih parkiralista u naselju;

3) zelenih povrsina u naselju, blokovskog zelenila, terena za rekreaciju, djecijih igralista,
parkova, pjesackih staza i travnjaka, javnih gradskih komunalnih objekata i groblja;

4) deponija i objekata za preradu i unistavanje otpadnih materijala;

5) priklju¢aka komunalnih instalacija cija funkcija mozZe biti od znacaja u uslovima nastanka
vanredne situacije, elementarnih nepogoda ili radi zastite drzave.

Dosadasnja praksa je pokazala da sistem obracuna naknade za komunalno opremanje nije
adekvatan procijenjenim vrijednostima ulaganja u komunalno opremanje pojedinih zona, sto je
rezultiralo loSom opremljenoscu kako centralnih tako i prigradskih zona. Evidentno je da sredstva
koja se ubiraju isklju¢ivo od naknade za komunalno opremanje nijesu dovoljna za izgradnju i
odzZavanje komunalnih objekata i uredaja.

4.2.3 OSTVARIVANIJE JAVNOG INTERESA KROZ POSTUPAK EKSPROPRIJACIJE

Da bi se ostvarilla izgradnja objekata od javnog interesa prvi korak je rjeSavanje imovinsko pravnih
odnosa.

Zakonom o eksproprijaciji, koji reguliSe ovu oblast, je propisana moguénost sporazumnog
rjeSevanja imovinsko pravnih odnosa. Ukoliko korisnik eksproprijacije (Drzava, lokalna
samouprava ili javna preduzeca) ne postignu sporazum sa vlasnikom, pristupa se eksproprijaciji.

Eksproprijacija je liSenje ili ograni¢enje prava svojine na nepokretnostima kada to zahtijeva javni
interes, uz naknadu prema trzisnoj vrijednosti nepokretnosti. Javni interes za eksproprijaciju
nepokretnosti utvrduje se zakonom, ili na osnovu zakona.

Eksproprijacijom nepokretnosti korisnik eksproprijacije stice pravo da tu nepokretnost koristi za
svrhu radi koje je eksproprijacija izvrsena. Postupak eksproprijacije i organi za njeno sprovodenje
regulisani su Zakonom o eksproprijaciji.

Eksproprijacija se moZe vrsiti za potrebe drzave, opstine, driavnih fondova i javnih preduzeéa. U
postupku eksproprijacije moZe da se ustanovi sluzbenost u korist gradana radi postavljanja
vodovodnih cijevi, elektri¢nih i telefonskih kablova i sl.

Postupak eksproprijacije nepokretnosti za koju je utvrden javni interes sprovodi organ drzavne
uprave nadleZan za imovinsko-pravne poslove.
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Prijedlog za utvrdivanje javnog interesa za eksproprijaciju, lice, koje moZe biti korisnik
eksproprijacije, podnosi Vladi, preko organa drZzavne uprave nadleZznog za imovinsko-pravne poslove,
a sadrZzi podatke o nepokretnostima za koje se predlaze utvrdivanje javnog interesa, svrhu
eksproprijacije i druge podatke od znacaja za utvrdivanje javnog interesa. Vlada je duzna da po
prijedlogu za utvrdivanje javnog interesa odluci u roku od Sezdeset dana i ukoliko je on pozitivan
odredi korisnika eksproprijacije.

Tek posto je utvrden javni interes za eksproprijaciju nepokretnosti predlog za eksproprijaciju moze
podnijeti korisnik eksproprijacije. Predlog za eksproprijaciju podnosi se podrucnoj jedinici u opstini,
zaduZenoj za imovinsko pravne odnose, na (Cijoj se teritoriji nalazi nepokretnost predloZena za
eksproprijaciju.

Vrijednost objekta koji se daje u svojinu ili susvojinu na ime naknade i vrijednost eksproprisanog
objekta odreduje se prema trzisnoj cijeni tih objekata u momentu zasnivanja prava svojine, odnosno
susvojine.

Visina naknade u novcu za eksproprisane nepokretnosti odreduje se po trZiSnoj cijeni prema
okolnostima u momentu zakljucivanja sporazuma o visini naknade, a ako sporazum nije postignut,
prema okolnostima u momentu donosenja prvostepene sudske odluke o naknadi. Ako se korisniku
eksproprijacije nepokretnost predaje prije pravosnaznosti rjeSenja o eksproprijaciji, raniji vlasnik ima
pravo da bira da mu se naknada odredi prema okolnostima u vrijeme predaje eksproprisane
nepokretnosti ili u vrijeme donosenja prvostepene odluke o naknadi.

Naknada za eksproprisano gradevinsko zemljiSte odreduje se u novcu prema trzisnoj cijeni takvog
zemljista.

Poslije pravosnaznosti rjeSenja o eksproprijaciji, podrucni organ uprave nadleZzan za imovinsko-
pravne poslove duZan je da, bez odlaganja, zakaZe i odrZi raspravu za sporazumno odredivanje
naknade za eksproprisanu nepokretnost. Sporazumom o naknadi za eksproprisanu nepokretnost
mora biti odreden narocito: oblik i visina naknade, rok u kome je korisnik eksproprijacije duzan da
ispuni te svoje obaveze, kao i obaveze ranijeg vlasnika, ukoliko su sporazumom ugovorene.

Dosadasnja praksa je pokazala da se, iako je cjelokupan postupak eksproprijacije definisan Zakonom
o eksproprijaciji, u odredenim fazama primjene postupka javljaju problemi koji znac¢ajno uticu na tok
izvrSenja radova i mijenjaju rokove zavrsetka projekata.

Kao najces¢i problemi u postupku eksproprijacije javljaju se:
e Problemi finansiranja ekproprijacije
e Organizacija i koordinacija postupka
e Procjena vrijednosti nepokretnosti

Sredstva za eksproprijaciju se planiraju lokalnim ili drzavnim budZetom, a njihova visina bi trebala da
prati planiranu dinamiku izgradnje. U praksi se sredstva iz budZeta Cesto trosSe u druge svrhe ili visina
sredstava prethodnim proracunom nije bila dovoljna, Sto za posljedicu ima produZetak rokova
predvidenih za zavrSetak radova. Procjena vrijednosti nepokretnosti se vr$i na osnovu pokazatelja
poreske uprave. Vrijednost naknade se odreduje kao pravicna naknada koja ne moze biti manja od
trziSne cijene nepokretnosti. Na osnovu ovako definisanog postupka, moze se zakljuciti da je
odredivanje visine naknade relativna kategorija, koja zavisi od niza faktora. Vlasnici nepokretnosti
imaju pravo Zalbe na utvrdene visine naknade i svoja prava mogu potraziti na sudu. |z gore
navedenih razloga je jasno da je u postupku eksproprijacije, u cilju efikasnosti postupka, neophodan
visok stepen koordinacije organa koji u postupku ucestvuju.

U cilju uspostavljanja procedure za implementaciju prostornog urbanistickog plana kroz razmjenu
vlasnistva i obezbedenje zemljista i lokacija za implementaciju projekata komunalnog opremanja i
javnih djelatnosti (realokacija), potrebno je uspostaviti efikasan zakonski mehanizam koji ce
obezbijediti adekvatno odredivanje vrijednosti zemljiSta i nadoknadu vlasnicima u jednakoj
vrijednosti, putem dodjele zemljista, nadoknade ili nekog drugog vida poravnanja, u obostranom
interesu.
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4.3 UTICAJI PROCESA PROSTORNOG PLANIRANJA NA VRIJEDNOST ZEMLIJISTA

eevw

Gradevinsko zemljiSte je resurs koji veoma ucestvuje u ukupnom ekonomskom bogatstvu drzave.
Prihodi od gradevinskog zemljiSta u savremenim privredama prevazilaze prihode mnogih privrednih
djelatnosti.

Gradevinsko zemljiste se utvrdjuje prostorno planskom dokumentacijom.

U sljedecoj tabeli dati su podaci o postoje¢em i planiranom gradevinskom zemljiStu u Crnoj Gori na
nivou opstina.

Pregled povrsina gradevinskog zemljiSta urbanih i ruralnih naselja

Postojece
planirano gradevinsko zemljiste gradevinsko
zemljiste
Urbana naselja Ruralna naselja Ukupno
Povrdina GUR- GUR-GUP/ 3 Ukupno y
ovrsina
opétine GuP PUP-PPO Povrsine % P
ha ha % ha ha ha
izvor:rzup 1 Ulcinj 25.500,00 1.500,00 5,88% 771,40  3,03%  2.271,40 702,00
izvor:rzup 3 2 Bar 59.800,00 3.373,60 5,64% 53570  0,90%  3.909,30 1.579,00
(G}
izvor:rzup & 3 Budva 12.200,00 2.327,40 19,08% 28320  2,32%  2.610,60 588,00
4
%]
izvor:rzup = 4 Kotor 33.500,00 1.943,70 5,80% 2940  0,88%  2.237,80 623,00
s
izvor:rzup Z 5 Tivat 4.600,00 1.051,20 22,85% 1450  032%  1.065,70 535,00
izvor:rzup 6 H.Novi 23.500,00 1.641,64 6,99% 44230  1,88%  2.083,94 857,00
ukupno 159.100,00 11.837,54 2.341,20 14.178,74 4.884,00
izvor: PUP PG > 7 Podgorica 144.100,00 14.299,00 9,92% 140000  0,97%  15.699,00 8.676,92
o
izvor: PUP CT 2 8 Cetinje 91.000,00 1.400,27 1,54% 458,00  0,50%  1.858,27 1.011,87
izvor: ppcg g 9 Danilovgrad 50.100,00 735,00 1,47% 579,00 1,16% 1.314,00 1.775,65
3
o
izvor PUP NK % 10 Niksi¢ 206.500,00 15.355,77 7,44% 244544  1,18%  17.801,21 4.211,75
ukupno 491.700,00 31.790,04 4.882,44 36.672,48 15.676,19
izvor: PUP -
Kot 1 Kolagin 89.700,00 885,00 0,99% 741,00  0,83%  1.626,00 1.460,50
'S;E;L: 12 Mojkovac 36.700,00 445,00 1,21% 441,00  1,20% 886,00 825,12
izvor: PUP Plav 13 Plav 48.600,00 1.193,00 2,45% 608,00  1,25%  1.801,00 783,22
/Lzr:’(;’r'i};?; 14 Andrijevica 28.300,00 181,00 0,64% 491,00  1,73% 672,00 451,00
2
o
izvor: ppcg I 15 Berane 71.700,00 1.280,00 1,79% 1.690,00  2,36%  2.970,00 1.418,12
w
s o
'Z‘;{Zri‘aﬁgp g 16 Rozaje 43.200,00 917,75 2,12% 673,00  1,56%  1.590,75 806,00
o
— — o
'Z"°r'::|j'; Bijelo 2 17 Bijelo Polje 92.400,00 1.159,00 1,25% 214400  2,32%  3.303,00 2.439,22
a
izvor: ppcg 18 Plievija 134.600,00 1.177,00 0,87% 1.289,00  0,96%  2.466,00 2.231,18
'ZZE”ZL;P 19 Zabljak 44.500,00 678,00 1,52% 37300  0,84%  1.051,00 773,00
izvor: ppcg 20 Pluzine 85.400,00 330,00 0,39% 330,00  0,39% 660,00 527,21
'Z"g‘;:nﬁlgp 21 Zavnik 55.300,00 149,00 0,27% 386,00  0,70% 535,00 249,41
ukupno 730.400,00 8.394,75 9.166,00 17.560,75 11.963,98
UKUPNA POVRSINA UKUPNA
PLANIRANOG POVRSINA
Povrsina gradevinskog zemljista POSTOJECEG

POVRSINA CG TERITORIJE GRADEVINSKOG

ZEMUISTA U CRNOJ GRABEVINSKOG

urbanih naselja

ZEMUISTA U
GORI CRNOJ GORI
1.381.200,00 52.022,33 68.411,97 32.524,17
Procenat ukupne povrsine gradevinskog zemljista u ukupnoj povrsini teritorije Crne Gore 4,95% 2,35%

Slika 11: Podaci o planiranom | postojecem gradevinskom zemljistu u Crnoj Gori na nivou opstina
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Prostorni razvoj Crne Gore se, pored ostalog, obezbjeduje i uredenjem prostora.

Uredenje prostora zasniva se na nacelima: uskladenog ekonomskog, socijalnog, ekoloskog,
energetskog, kulturnog razvoja prostora Crne Gore; odrZivog razvoja; podsticanja ravnomjernog
razvoja; racionalnog koriséenja i zastite prostora i prirodnih resursa; zastite i unapredenja - stanja
Zivotne sredine; zasStite kulturne bastine; usaglasavanja interesa korisnika prostora i prioriteta
djelovanja u prostoru.

Drzavnim i lokalnim planskim dokumentima se definiSe gradevinsko zemljiste odnosno namjena
povrsina sa specificnim urbanistickim parametrima preko kojih se uti¢e na ukupnu ponudu zemljista
pojedinih namjena (stanovanje, turizam i sl.) i na formiranje cijene zemljista. Upravo na taj nacin
dolazi do povecanja ili smanjenja vrijednosti zemljista.

Sirenje zona gradevinskog zemljidta u urbanisti¢kim planovima &esto su nerealna i kori$¢ena ne sa
namjerom da se grade planirani objekti ili infrastruktura veé¢ da se uveda vrijednost zemljista i
njegovom daljom preprodajom ostvari profit. U praksi ovo su bolje koristili privatni vlasnici u odnosu
na drZavu i opstine.

Prethodni prikaz odnosa postojeéeg gradevinskog zemljista u odnosu na planirano ukazuje na visok
stepen neracionalnosti u planiranju gradevinskih podrucja. Planirano je uvecanje postojeceg
gradevinskog zemljista za oko 100%.

Neracionalnost se ogleda u povedanju javnih troskova za izgradnju infrastrukture, za opsluZivanje
novih gradevinskih podruéja i neodrzavanje veé izgradenih infrastrukturnih sistema. S tog aspekta
treba sagledati i povecanje vrijednosti zemljista naime zakljuuje se da je takav vid povecanja
vrijednosti zemljiSta neodrZiv (zanemaruje se zaStita Zivotne sredine, o€uvanje i nadogradnja
postojecih izgradenih urbanih matrica, neracionalna infrastruktura, usloZnjavanje saobradanih
sitemaiisl.).

U odredenim situacijama usvajanjem urbanistickog plana dolazi do kolizije izmedu privatnog interesa
i javnog interesa (to su slucajevi kad postoji namjera za gradenjem objekta u privatnom vlasnistvu a
zemljiste je urbanistickim planom planirano za javnu namjenu - javni objekti ili infrastruktura). Jedini
mehanizam koji postoji kod nas i koji moZe da obesteti vlasnika zemljista ili nekretnine je postupak
eksproprijacije, koji je prethodno detaljno opisan.

44 KRITICKA ANALIZA | OCJENA POSTOJECE ZEMLJISNE POLITIKE SA ASPEKTA
URBANISTICKOG PLANIRANJA

Urbanisticko planiranje kao segment ekonomske i drzavne politike mora da obezbijedi ravnotezu
izmedu razlicitih interesa, javnih i privatnih, ali ne na Stetu javnih, kako bi se optimalno i racionalno,
na principima odrZivog razvoja, sacuvao prostor za buduce generacije.

Nedostaci postojeceg sistema planiranja sa aspekta sprovodenja zemljisne politike su:

e dugotrajni postupak u izradi planske dokumentacije kako iz razloga neazurnog dostavljanja
podataka od znacaja za plansko podrucje, tako i neusaglasenih potreba korisnika prostora,

e kratak period vaZenja planskog dokumenta u smislu implementacije;

e nedostatak afirmacije fazne realizacije u planskim dokumentima;

e nedostatak potpunog sagledavanja ekonomskih efekata planske dokumentacije zbog
¢injenice da se isti zasnivaju na prezumpciji realizacije svih planiranih namjena;

e nedostatak konzistentnog pracenja realizacije usvojenih planskih dokumenata u cilju
kvalitetne izrade izvjeStaja o uredenju prostora, koji je osnova za donoSenje programa
uredenja prostora;

e nedostatak prenosenja plana parcelacije u katastru nepokretnosti po sluzbenoj duznosti od
strane Uprave za nekretnine.
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5. UTICAJ ZEMLJISNE POLITIKE NA PRIHODE - ANALIZA PRIHODA |

RASHODA U IZABRANIM OPSTINAMA

Procjenom stanja u opStinama Budva i Podgorica dobice se uvid u neka od najvaznijih pitanja u
pogledu postojecih zemljisnih politika i upravljackih struktura. Takode je prikazana i sveobuhvatna
analiza prihoda svih opstina kako bi se osiguralo da su analizom obuhvadena sva sporna pitanja.
Krajnji cilj je da se obezbijede instrumenti zemljiSne politike koji se mogu primijeniti na svim
opstinama u zemlji.

Izvrsice se procjena tri glavna izvora prihoda na lokalnom nivou:
e Poreza — porez na nepokretnosti, porez na promet nepokretnosti, porez na dohodak fizickih
lica;
e Taksa — lokalne administrativne takse, lokalne komunalne takse;
e Naknada - naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, naknade za koris¢enje
opstinskih puteva.

Dodatni izvori prihoda lokalnih samouprava su:
e Zakonom ustupljeni prihodi;
e Transferi iz drzavnog budzeta.

Analiza ¢e biti usredsrijedena na takse lokalne samouprave. One predstavljaju domen zemljisSne
politike lokalnih samouprava i glavni su pokreta¢ autonomije i fiskalne odrZivosti.

5.1 BUDVA

IzvrSena je analiza zavrSnog racuna budZeta Opstine Budva za 2013. godinu. Opstina je planirala
prihode i rashode u iznosu od 45.9 miliona eura u toku 2013. godine. Medutim, svega 31,4 miliona
eura prihoda je ostvareno u 2013. godini. Nedostatak sredstava u budZetu za izmirenje troskova
uslovio je realizaciju svega 68,2% planiranih troSkova.

PLANIRANO OSTVARENO % OSTVARENO
Prihodi €45,880,000 €31,440,258 68.5%
Rashodi €45,880,000 €31,311,901 68.2%

Slika 12: Opstina Budva - pregled budzZeta za 2013
Izvori: OpStina Budva — 2013 finalni budzZet

Potrebno je dodatno analizirati fiskalni manjak. Za opstinu je bitno da moZe da ra¢una na stabilne
izvore prihoda kako bi mogla da ispunjava svoje operativne i kapitalne obaveze. Neuspijevajuci da
ostvari projektovane prihode, opstina mora da se zaduZzuje i da ukida vazne programe. Obzirom da
Budva nije mogla da smaniji svoje rashode da bi ispunila projektovane prihode za 2013. godinu, to
ukazuje da je opstina ve¢ dostigla granicu dugovanja i morace da smanji operativne troskove kao i da
generise dodatni infrastrukturni manjak.
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5.1.1 PRIHODI

Glavni uzrok manjka u budZetu su manji ocekivani prihodi. Slika ispod prikazuje klju¢na polja gdje je
ostvareno manje prihoda nego Sto je to bilo ocekivano (vidi Prilog za detaljan pregled prihoda).

lika 13: OpStina BuBudva — 2013 prihodi

Ostvareno Planirano Cilj %
€ €

Porez na li€na primanja i prirez porezu na dohodak 1,554,476 1,586,000 98%

fizi¢kih lica

Porez na nepokretnosti i porez na promet € €

nepokretnosti 11,796,817 10,100,000 117%
€ €

Takse (administrativne i komunalne ) 717,210 802,000 89%
Naknada za komunalno opremanje gradevinskog € €

zemljista i naknada za kori§éenje puteva 14,645,463 27,184,226 54%
€ €

Ostali prihodi 1,951,955 2,870,000 68%
Prodaja nefinansijske imovine i prenesena sred.iz € €

prethodne godine 774,337 3,337,774 23%
€ €

UKUPNO 31,440,258 45,880,000 69%

Izvor: OpStina Budva —konacan budzZet za 2013

Znacajni izvori prihoda u 2013. godini su bili ‘porezi na dohodak fizickih lica’ i ‘porez na nepokretnosti
i porez na promet nepokretnosti’. Zahvaljujuéi sve efikasnijoj naplati poreza na napokretnosti,
prihodi su bili veéi od planiranih: 20.5% veci po osnovu 'poreza na nepokretnost' i 2.7% veéi od
'poreza na promet nepokretnosti'. | dok 'porezi na dohodak fizi¢kih lica' premasuju projekcije — porez
na prihod u Budvi je nizak — 4.9% budzZeta.

SIFRA VRSTA POREZA PLANIRANO OSTVARENO %

POREZA OSTVARENO
71131 Porez na nepokretnost 8,000,000 9,640,111 120.50%
71132 Porez na promet nepokretnosti 2,100,000 2,156,706 102.70%

Slika 14: Porezi na nepokretnosti (€)
Izvor: Opstina Budva — finalni budzet za 2013. godinu

Najmanje prihoda u odnosu na planirane je ostvareno po osnovi 'naknada za komunalno opremanje
zemljista'. | dok su prihodi generisani po osnovu naplate nadoknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista fizickih lica veci od ocekivanih, naplata naknade za opremanje gradevinskog
zemljista od pravnih lica je iznosila svega 30.46% ocekivanih prihoda. Zbog ove razlike od 13.3 miIn
EUR, manjak u budzZetu Opstine Budva iznosi 91%.
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OSTVARENO

%

OSTVARENO

Naknada za kori§¢enje dobra od

71411 opsteg interesa 1,460,000 1,433,607 98.19%
Naknada za komunalno opremanje

71461 gradevinskog zemljista: pravna lica 19,000,000 5,786,516 30.46%
Naknada za komunalno opremanje

71463 gradevinskog zemljista: gradani 6,524,226 7,215,907 110.60%
Naknada za koriSéenje opstinskih

71471 puteva 200,000 209,433 104.72%

Slika 15: Naknade (€)
Izvor: Opstina Budva — finalni budZet za 2013. godinu

Prodaja imovine, ili prodaja opstinskih nepokretnosti, bila je takode niza od ocekivane. Ostvareno je
svega 68% ocekivanih prihoda ¢ime je stvoren dodatni manjak od 2.5 miliona eura.

Na slici ispod prikazano je generisanje prihoda od naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista. Ovim instrumentom ostvareno je gotovo 40 miliona eura prihoda u 2008. godini, da bi do
2013. godine ovaj iznos opao na 13 miliona eura.
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Slika 16: Budva — naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista 2007- 2013

Izvor: OpStina Budva — konacéni budZet za 2013. godinu, Ministarstvo finansija — Analiza prihoda od poreza na lokalnom nivou

5.1.2 RASHODI

Usljed nedostatka prihoda, rashodi su smanjeni kako bi se nadoknadio manjak. Analiza ostvarenih i
planiranih rashoda isti¢e u kojim sektorima je doslo do smanjenja troskova.

Troskovi su smanjeni u mnogim kategorijama. Plate su smanjene za 17% Sto je vjerovatno praceno i
otpustanjem osoblja. Transferi institucijama (za zdravstvo, obrazovanje, kulturu, nevladinim
organizacijama i politickim partijama, udruZenjima) su takode smanjeni za 21%. Do najveleg
smanjenja troskova doslo je u sektoru usluga, materijala i tekuéeg odrZavanja (infrastrukture,
gradevinskih objekata i oprema) koji su prepolovljeni.
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Smanjenja
Ostvareno Planirano planiranih %

Otplata dugova, garancija i

obaveza iz prethodnog perioda € 16,725,445 € 21,157,000 21%
- Kapitalni izdaci € 5,007,525 € 10,592,050 53%

Bruto zarade i doprinosi na teret

poslodavca € 4,618,771 € 5,596,700 17%

Transferi institucijama,

pojedincima, nevladinom i

javnom sektoru € 1,827,062 € 2,321,850 21%

Rashodi za usluge € 1,677,388 € 3,404,600 51%

Rashodi za meterijale € 520,278 € 915,600 43%
- Rezerve iz budzeta € 227,894 € 300,000 24%

Ostala licna primanja € 226,145 € 350,500 35%

Kamate € 177,834 € 250,000 29%

Tekuce odrzavanje € 174,286 € 365,000 52%

Rente, socijalna pomo¢, fond za

tehnoloske viskove € 129,272 € 486,700 73%

UKUPNO € 31,311,901 € 45,740,000 32%

Slika 17: Opstina Budva — 2013 Rashodi
Izvor: Opé$tina Budva — Konaéan budzet za 2013
Goruca pitanja u okviru budZeta vezana za kapitalne izdatke obuhvataju:

e Dio budZeta koji se trosi na isplatu dugovanja — 70.5%.

e Smanjenje sposobnosti opstine da vraca dugove, za Sta je planirano € 21.1 miliona, medutim
taj iznos je smanjen na € 16.7 miliona. Ovih € 4.4 miliona ili predstavljaju neispladena
dugovanija ili dodatno zaduzivanje.

e Smanjenje kapitalnih troskova za € 5.5 miliona, Sto stvara dodatni manjak u opstini.

e Smanjenje sredstava za odrZavanje infrastrukture.

Sve ove stavke sagledane zajedno ukazuju da je opStina stvarala sve veci i veci infrastrukturni
manjak. Ne samo da opstina nije u moguénosti da finansira ranija ulaganja u infrastrukturu, veé nisu
u mogucnosti da odrzavaju postjeéi kapital i da obezbijede razvoj infrastrukture. Nemogucénost
ispunjavanja obaveza ¢e samo pogorsati situaciju, povecavajuci godisSnje troskove duga i dodatno
negativno uti¢uc¢i na mogucnost opstine da odrZava postojecu infrastrukturu.

RASHODI UKUPNO U 2013 % OD UKUPNOG BUDZETA
Otplata dugova, garancija € 16,725,445
Kapitalni izdaci € 5,007,525
Tekuée odrzavanje infrastrukture € 174,286
Kamate € 177,834
Ukupan kapital € 22,085,090 70.5%
Ukupni operativni troskovi € 9,226,811 29.5%
Ukupan budzet € 31,311,901

Slika 18: Budva — Kapitalni i operativni troskovi
Izvor: OpS$tina Budva — Konacan budzet za 2013. Godinu

57




STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

€ 18,000,000
€16,000,000 |—
€14,000,000 |—
@' €12,000,000 |—
T €10,000,000 |-
= €8,000,000 {—
S €6,000,000 {—
€4,000,000 |— :l:
€2,000,000 —
c. || B
¥ ¢
; ob\a & e;&\e o (\%‘& QO&O
& S N ~ v & X
& L g 8 & _’0@ 2 L9
I s o o7 & & ¥ o
SR e S A O S
& S

Slika 19: Opstina Budva - rashodi po kategorijama
Izvor: OpStina Budva — konacan budzet za 2013

Slika iznad ukazuje na obim budZeta koji se koristi da bi se izmirivale obaveze po osnovu dugovanja i
kapitalnih troskova.

5.1.3 ANALIZA/EFEKTI

Doprinos Budve crnogorskoj privredi je znacajan. Medutim, trenutni fiskalni disbalans ukazuje na
neadekvatno koriséenje instrumenata zemljisne politike i mehanizama lokalne samouprave. Prihodi
u 2013. godini su za 30% bili nizi od ocekivanih, uglavnom zbog:

e Neostvarenog prihoda po osnovu naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista
kao posledice manjeg obima investicija. | dok su naknade za opremanje gradevinskog
zemljiSta za fizicka lica bile 10.6% iznad ocekivanih, iste naknade za pravna lica su bile 69,5%
nize od ocekivane stope, $to je za posljedicu imalo gubitak od 13,2 mil. eura.

e Uprkos razvijenoj turistickoj privredi, dio prihoda u buZetu od poreza na li€na primanja i
prirez na porez iznosi 4,9% $to je dosta nisko.

e BudZet opstine Budva za 2014 i 2015. godinu uveliko se oslanja na prodaju opsStinske imovine
— kratkorocna strategija koja nece dovesti do fiskalne stabilnosti.

e Znacajan dio privrede se zasniva na turizmu.

e Prenosi iz drzavnih fondova u 2013. godini su iznosili nula, a isti nisu predvideni ni za 2014. i
2015. godinu.

U pogledu prihoda, viSe od 70% sredstava koji se generiSu u opstini se koriste za izmirivanje
postojecih obaveza po osnovu dugovanja — neodrzZiv dio budZeta. Obaveze po osnovu dugovanja
sastoje se od godiSnjih uplata za sistem za vodosnabdijevanje i tretman otpadnih voda koji je
generisan kako bi se zadovoljile potrebe visoke koncentracije ljudi u sezoni. Prihodi niZi od
ocekivanih dovode do smanjenja plata, sredstava za usluge i materijale.

Opsti zakljucak je da se Budva suocava sa velikim infrastrukturnim deficitom i nedovoljno
instrumenata za generisanje prihoda u cilju izmirenja troskova. Usljed slabe naplate poreza na li¢na
primanja, oslobadanja hotela od naknade za opremanje gradevinskog zemljiSta i ogranicenih
drzavnih transfera, Budva nije bila u moguénosti da generise dovoljno prihoda kako bi izmirila svoje
troskove. | pored infrastrukturne podrske industriji turizma, izgleda da opStina moZe da podstakne
stvaranje instrumenata zemljisSne politike kako bi generisala njihov dio ekonomskih benefita iz te
industrije, ili da dobije svoj dio iz preraspodjele prihoda od ekonomskih podsticaja.
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5.2 PODGORICA

Zavrsni racun BudZeta za 2013. godinu Skupstina Glavnog grada Podgorice je usvojila 30.04.2014.
godine i to je budZet sa kompletnim podacima u pogledu planiranih i stvarnih troSkova. Fiskalni
budzet za 2013. Godinu u Podgorici bio je u skladu sa projekcijama. Opstina je predvidjela prihode i
rashode u iznosu od € 47.5 miliona. Nivo prihoda je premasio projekcije za 7% dok su troskovi za 7%
bili manji.

PLANIRANO STVARNO % OSTVARENO
Prihodi € 47,470,000 € 51,006,370 107%
Rashodi € 47,470,000 €44,3274,211 93%

Slika 20: Opstina Podgorica — pregled budZeta za 2013. godinu

Izvor: Opstina Podgorica — konacni budZet za 2013. godinu

5.2.1 PRIHODI

Ukupni prihodi za Podgoricu, premasuju projekcije za ukupno 3,5 mil. EUR. U tabeli ispod prikazano
je pet podrucja gdje je opstina ispunila ciljeve i dva podrucja prihoda gdje projekcije nisu ostvarene.

Ciljevi
Ostvareno Planirano %
Porez na dohodak fizi¢kih lica i prirez porezu na dohodak

fizickih lica

€
15,707,713 € 14,100,0C 111%
€ €

Porez na nepokretnosti i porez na promet nepokretnosti 8,691,801 7,100,000 122%
€ €

Takse (administrativne i komunalne) 2,305,015 1,800,000 128%

Naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta i € €

Naknada za koriS¢enje puteva 12,260,064 10,600,000 116%
€ €

Ostali prihodi 2,162,347 2,770,000 78%
€ €

Prodaja imovine i sredstva prenesena iz prethodne god. 7,129,194 6,800,000 105%
€ €

Donacije i transferi 2,750,236 4,300,000 64%
€ €

UKUPNO 51,006,370 47,470,000 107%

Izvor: Op$tina Podgorica — konacni budzZet za 2013. godinu

Najznacajniji prihodi se ostvaruju iz naplate poreza na dohodak fizickih lica i prireza porezu na
dohodak fizi¢kih lica, i to 32% ukupnih prihoda, naknada za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista i naknada za koriS¢enje puteva 23% i porez na nepokretnosti i porez na promet
nepokretnosti u visini od 19%. Porez na dohodak fizi¢kih lica (ukljucujuéi i prireze na porez) bio je
11% vec¢i od ocekivanog. Porez na nepokretnosti i porez na promet nepokretnosti je takode
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premasivao ocekivanja za 22%. U okviru naknada, glavni izvor prihoda je bila naknada za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista — ¢iji je doprinos budzetu iznosio 10.2 miliona eura.

® Donacije i transferi
2%

¥ Prodajaimovine-
nepokretnosti
9%

® Porez - prihod
32%

® Ostali prihodi
5%

B Korisnicka naknada
23%

® Takse-komunalnei
administrativne
4%

= Nepokretnosti
19%

Slika 22: Pregled prihoda prema tipu — 2013

Izvor: OpS$tina Podgorica — konacni budzet za 2013. godinu

SIFRA VRSTA POREZA OSTVARENO PLANIRANO %

POREZA OSTVARENO

71111 Porez na dohodak fizickih lica € 6,655,059 € 6,600,000 101%

71175 Prirez porezu na dohodak fizickih | € 9,052,654 € 7,500,000 121%
lica

71131 Porez na nepokretnosti € 6,424,858 € 5,500,000 117%

71132 Porez na promet nepokretnosti € 2,266,944 € 1,600,000 142%

71410 Naknade za kori$¢enje dobara od | € 316,136 € 500,000 63%
opsteg interesa

74420 Naknade za kori§¢enje prirodnih | € 188,398 € 150,000 126%
dobara

71460 Naknada za komunalno € 10,224,870 € 8,500,000 120%
opremanje gradevinskog zemljista

71470 Naknada za kori$¢enje opstinskih | € 987,074 € 900,000 110%
i nekategorisanih puteva

71480 Godisnja naknada za koriSéenje | € 543,587 € 550,000 99%
puteva

74122 Kapitalne donacije u korist € 40,000 €0
Budzeta Opstine

74211 Transferi od budzeta Drzave € 2,710,236 € 4,300,000 63%

Slika 23: Prihodi Opstine Podgorica za 2013. godinu

Izvor: Op$tina Podgorica — konacni budzZet za 2013. godinu
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Naknade za javne sadrZaje i prenosi iz drzavnog budZeta su bili niZi od oéekivanih za 2013. godinu.
Transferi iz drzavnog budZeta bili su 1,5 mil. EUR nizi od planiranih.
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Slika 24: Opstina Podgorica 2009 — 2014 Prihodi
Izvor: Opstina Podgorica
Od 2009 do 2014. godine, ukupni prihodi Opstine Podgorica su opali sa 91 miliona eura na 47
miliona. Do ovako znacajnog pada prihoda doslo je zbog tri izvora prihoda.
e Naknade su opale sa 27 miliona eura na 11 miliona.
e Prodaja opstinske imovine je opala za 15 miliona u toku ovog perioda.
e Ukupni doprinosi fondu rezervi su opali za 15 miliona u toku ovog perioda.

U istom vremenskom okviru, doslo je do neznatnog uveéanja prihoda po osnovu poreza na prihode i
imovinu — sa 21 miliona EUR na 23 miliona EUR. Ovo je velikim djelom uzrokovano povecanjem
poreza na imovinu i time Sto lokalne samouprave primaju veéi procenat od poreza na prihod.?

5.2.2 RASHODI

Ukupni rashodi su bili ispod ocekivanih za Podgoricu u 2013. godini. Ovaj pad je u velikoj mjeri
varirao, od 1% po osnovu vladinih transfera, do 69% za sredstava iz rezervi budZeta. Otplata
dugovanija je bila relativno blizu oekivane — medutim, odrZavanje infrastrukture, kapitalni troSkovi i
prenosi u rezerve budzZeta su bili ispod ocekivanja, tako ostavljajuéi prostor za rast deficita u pogledu
infrastrukturne opremljenosti. Pladanje kamate je takode bilo visoko, u poredenju sa otplatom duga.

Ostvareno Planirano Umanjenja %
Kapitalni izdaci € 16,768,321 € 17,506,060 4%
Transferi € 9,595,322 € 9,725,600 1%
Zarade € 8,359,198 € 9,220,640 9%
Otplata dugovanja € 2,961,380 € 3,014,000 2%
Rashodi za usluge € 2,134,709 € 2,650,570 19%
Rashodi za materijal € 1,913,291 € 2,116,010 10%
Kamate € 1,165,158 € 1,255,000 7%
Ostala licna primanja € 714,990 € 796,000 10%
Tekuce odrzavanje i ostali izdaci € 459,746 € 560,400 18%
. Sredstva rezervi € 184,673 € 600,000 69%
Renta € 17,433 € 25,720 32%
UKUPNO € 44,274,221 € 47,470,000 7%

Slika 25: Opstina Podgorica — rashodi u 2013. godini

2Zajednica opstina Crne Gore
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Izvor: OpStina Podgorica
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SIFRA VRSTA TRANSFERA PLANIRANO OSTVARENO

4324 Transferi opstinama 825,000 724,723
4325 Transferi budzetu Drzave 480,000 472,247
4326 Transferi javnim preduzeéima 6,935,000 6,994,618

Slika 26: Vladini transferi — 2013 (€)

Izvor: OpS$tina Podgorica — konacni budzet za 2013. godinu

Sveukupno, javnim kompanijama su prebacena sredstva u vrijednosti od 6.93 miliona eura. Dio
budZeta je takode prenesen i drugim opstinama i drzavnhom budzetu.U pogledu prihoda, nije sasvim
jasno da li se dovoljno prihoda generiSe po osnovu korisni¢kih naknada za funkcionisanje ovih
preduzeca.

Najveci troskovi u opstini su bili kapitalni troskovi, koji su €inili 49% ukupnih troSkova. Ovo obuhvata:
kapitalne troskove, otplata dugovanja, kamate, odrzavanje infrastrukture i opredjeljivanja iz rezervi
budzeta.

Slika 27: Kapitalni troskovi za Opstinu Podgorica

49%

Izvor: OpS$tina Podgorica — konacni budzet za 2013. godinu

Slika 28: Pregled troskova u Opstini Podgorica
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5.2.3 ANALIZA/EFEKTI

Fiskalni status Podgorice je stabilniji nego Budvin. Prilivi iz 2013. godine su bili ve¢i od ocekivanih.
Medutim, prihodi u Podgorici za period od 2009 do 2014 su opali za 50% - sa € 91 miliona na € 47
miliona, uzrokujuci proporcionalno smanjenje troskova. OpStina raspolaZze sa znacajnim kapitalnim
troskovima i troskovima otplate duga koji se trenutno finansiraju iz naknada. U isto vrijeme, preko 7
miliona eura se usmjerava u komunalna preduzeéa, sto optereduje postojece naknade kao sredstvo
zemljisne politike.

5.3 NACIONALNI KAPITALNI PROGRAM

Na slici 21. dat je pregled kapitalnih projekata vezanih za vodosnabdijevanje, kanalizaciju i odlaganje
otpada, a ¢ija je realizacija na ¢ekanju. Projekti su kategorisani po opstinama sa prikazom njihovih
ukupnih vrijednosti i trenutno raspoloZivih sredstava. Program zahtijeva znacajne kapitalne troskove
koje zemlja treba da pokrije.

Ukupna Izvor finansiranja (€)

Nedostajuca

Lokacija Projekat vrijednost sredstva (€)

projekta(€) Zajmovi Nacionalni Grantovi

Niksic¢ Kanalizaciona mreza 5,500,000 € X X X 5,500,000 €
Regulacija i kontrola korita rijeke 6,693,167 € 2,665,083 € 713,000 € X 3,315,084 €
Pljevlja
Unapredenje sistema
vodosnabdijevanja 10,608,013 € X 240,000 € X 10,368,013 €
Kanalizaciona mreza 8,850,000 € 2,825,000 € 130,000 € 3,200,000 € 2,825,000 €

Postrojenje za tretman otpadnih
Cetinje voda 8,310,723 € 1,778,430 € X 900,000 € 5,502,292 €

Unapredenje sistema

vodosnabdijevanja 11,952,485 € X X 755,295 € 8,669,090 €
Kanalizaciona mreza 11,226,131 € 3,674,577 € 163,000 € 3,550,000 € 3,674,580 €
Bijelo Polje
Postrojenje za tretman otpadnih
voda 4,846,311 € 1,559,859 € X 1,700,000 € 1,423,452 €
Kanalizaciona mreza 2,315,234 € X X 2,315,234 €
Kolasin 200,000 €
Postrojenje za tretman otpadnih
voda 1,228,500 € X 50,000 € 978,500 €
Kanalizaciona mreza 4,814,712 € X 4,114,712 €
Plav 60,000 € 3,945,028 €
Postrojenje za tretman otpadnih
voda 3,505,028 € X 200,000 €
Kanalizaciona mreza 4,399,986 € X 20,000 € 844,666 €
Berane 330,000 €
Postrojenje za tretman otpadnih
voda 5,102,700 € 2,422,850 € 90,000 € 2,259,850 €
Kanalizaciona mreza 5,590,000 € 2,690,000 € 110,000 € 300,000 € 2,490,000 €
Ulcinj
Vodovodna i kanalizaciona
infrastruktura 30,000,000 € 20,000,000 € 3,000,000 € X 7,000,000 €
Kanalizaciona mreza 19,110,000 € 11,325,000 € 1,132,500 € X 6,625,500 €
Bar

Postrojenje za tretman otpadnih
voda 16,201,000 € 11,325,000 € 1,132,500 € X 3,743,500 €
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Ukupna lzvor finansiranja (€)
. . - Nedostajuca
Lokacija Projekat vrijednost
. sredstva (€)
projekta(€) Zajmovi Nacionalni Grantovi
Kanalizaciona mreza 3,056,643 € X X X 3,056,643 €
Kotor Postrojenje za tretman otpadnih
voda 13,050,000 € 7,634,000 € X 1,305,000 € 4,111,000 €
Kanalizaciona mreza 18,522,000 € 13,049,000 € 156,000 € 4,227,900 € 1,089,000 €
. Glavni kolektor 2,700,000 € X X X 2,700,000 €
Herceg Novi
Postrojenje za tretman otpadnih
voda 8,838,000 € 6,304,000 € X 1,966,000 € 567,600 €
Bar/Kotor/Tivat/Budva Centar za upravljanje otpadom 13,032,702 € 8,200,000 € 115,702 € X 4,717,000 €
Bijelo Polje Centar za upravljanje otpadom 10,740,506 € X 370,506 € X 10,370,000 €
Berane Centar za upravljanje otpadom 9,956,000 € X 265,000 € X 9,691,000 €
Kotor Centar za upravljanje otpadom 14,369,000 € X 270,000 € X 13,874,000 €
Herceg Novi Sanitarna deponija 5,400,000 €
Regionalni centar za upravljanje
Niksi¢ otpadom 17,812,270 € 9,476,000 € 205,000 € 467,360 € 7,618,910 €
Regionalni centar za upravljanje
Pljevlja i Zabljak otpadom 11,697,412 € 2,259,972 € 1,284,529 € 2,970,649 € 5,041,041 €
Bar Sanacija nesanitarne deponije 3,821,000 € X 49,000 € 97,000 € 3,675,000 €
Cetinje Sanacija nesanitarne deponije 785,534 € X X 194,360 € 591,174 €
294,035,057 107,188,771 9,556,737 26,108,592 138,951,841
Ukupno € € € € €

Slika 28: Crna Gora - infrastrukturni projekti na ¢ekanju

BudZetom Crne Gore za 2015. godinu - kapitalni budzet, planirani su izdaci potrosackim jedinicama i
to za projekte sanitarnih deponija, projekte vodosnabdijevanja i otpadnih voda koji se finansiraju na
osnovu kreditnog aranZmana sa Evropskom Investicionom Bankom i Njemackom Bankom KFW.

Maniji broj investicija se finansira po osnovu Grantova EU i kroz IPA projekte sa u¢es¢em opstina 15%
u odnosu na ukupnu investiciju.

Prijedlogom instrumenata zemljiSne politike je predvideno da se povrat dijela sredstava za navedenu
namjenu ostvaruje iz naknade za odrZzavanje infrastrukture koja je izgradena po osnovu kreditnih

sredstava.
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6. KRITICKA ANALIZA | OCJENA POSTOJECE ZEMLJISNE POLITIKE U

CRNOJ GORI

Poslije drugog svjetskog rata u svim republikama je izvrSena komasacija, u cilju ostvarenja drzavne
politike u oblasti poljoprivrednog zemljista. U Crnoj Gori je 1992. god. donijet Zakon o vradanju
ranijim vlasnicima poljoprivrednog zemljiSta koji je vazio zaklju¢no sa 1994-om godinom. Prema
podacima pribavljenim od Uprave za nekretnine - podrucna jedinica Danilovgrad, izvrSeno je
vracanje oko 1.300 ha poljoprivrednog zemljiSta u okviru koga se nalazilo zemljiSte u zasti¢cenom
kompleksu PlantaZza i KP doma u Spuzu. Najvedi dio zemljista se nije koristio za predvidenu namjenu i
degradiran je bespravnim objektima. Nedavno je na dijelu ovoga podruéja opstina Danilovgrad
donijela odluku o industrijskog zoni sa benefitima za izgradnju poslovnih objekata. Slicne pojave su
zapaZene i u ostalim opstinama u Crnoj Gori (Ulcinj - Ulcinjsko polje, Budva-Mrcéevo polje, Podgorica-
Sadine, Cetinje - Cetinje | i Cetinje Il, Berane — Rudes, Bijelo Polje — Nedakusi, Kolasin - Bakovi¢a
Polje, Mojkovac — Babica Polje , Niksic.).

Na osnovu navedenog se moZze izvesti ocjena da je izostala kontrola nadleznih organa u ovoj oblasti
te da su ove negativne pojave prihvacene, kroz donosenje planske dokumentacije i promjenu
namjene takvog vrijednog zemljista u gradevinsko.

U dijelu Studije koja se odnosi na pitanje sredstava za finansiranje infrastrukture, a posebno za
kapitalne investicije, evidentno je da postojec¢a zemljisna politika i njeni instrumenti ne omogucavaju
opstinama i drZavi obezbjedenje dovoljno sredstava za ove namjene.

Prema podacima Glavnog grada-Podgorice i OpStine Budva, u odnosu na obuhvat poreskih
obveznika, naplativost poreza je u porastu, zbog mehanizama koje primjenjuju nadlezni organi a koji
su propisani Zakonom o poreskoj administraciji (vidjeti Prilog 8 - budZeti Budva i Podgorica).

Medutim, kako se podaci o nepokretnostima pribavljaju od nadleZnih podrucnih jedinica uprave za
nekretnine, lokalne uprave ukazuju da su podaci neaZurni te da ne predstavljaju objektivnu sliku
poreskih obveznika.

Kada su u pitanju pravna lica, kao poreski obveznici, zapazeno je na primjer da se prilikom likvidacije
firme, kada imovina prelazi na osnivace - fizicka lica, ove promjene ne provode aZurno, Sto
predstavlja gubitak prihoda po ovom osnovu.

Kada su u pitanju fizicka lica, zapaZeno je da se u katastru nepokretnosti upisuju ,nepoznati viasnici“
(narocito kada su u pitanju stanovi) tako da se rjeSenja o porezu ne mogu donijeti a Uprava za
nekretnine ne Cini napore da identifikuje navedena lica.

Takode je problem Sto se, zbog nesprovodenja ostavinskog postupka nakon smrti vlasnika
nepokretnosti, ne mogu donijeti adekvatna rjeSenja o porezu na nasljednike, sve dok se ostavinski
postupak ne sprovede.

Evidentan je problem i u slu¢ajevima povracdaja imovine, kada se pravosnazna rjeSenja o povracdaju
imovine ne sprovode, pa se ni porez ne moze azurno naplatiti.

Poseban problem predstavlja obuhvat poreskih obveznika koji je nepotpun i ne predstavljaju realnu
sliku u opStinama. Kada se u Crnoj Gori formiraju sveobuhvatne baze podataka, stvoric¢e se uslovi za
realno pracenje broja poreskih obveznika, njihove strukture i stepena naplate kao i osnove za
kreiranje stimulativne politike.

Kao Sto je veé opisano, preko 70% budZeta OpsStine Budva se koristi za finansiranje postojecih i
ranijih infrastrukturnih projekata, a u Podgorici, 50% budZeta se koristi za finansiranje kapitalnih
radova. Pored ovog, dat je pregled neophodnih infrastrukturnih projekata iz domena
vodosnabdijevanja, kanalizacije i upravljanja otpadom za koje trentuno nedostaje 140 miliona eura.
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Takodje, opstine, sagledavajuéi realne ekonomske odnose ne pribjegavaju donosSenju odluka o
porezima tako da iskoriste maksimalne poreske stope, svjesne i drugih opterecenja poreskih
obveznika. Tako, na primjer, u 2013. godini, Budva je za ugostiteljske objekte koji se nalaze u zoni
prioritetnog turistickog lokaliteta ostvarila znatno manje prihoda od ovih namjena povrsina nego sto
¢e to stvariti trede fiskalne godine od donosenja akta Vlade o utvrdivanju prioritetnog turistickog
lokaliteta i odgovarajuce planske dokumentacije, Sto se vidi iz tabele koju je pripremilo Ministarstvo
odrZivog razvoja i turizma za potrebe izrade analize poreske politike u ovoj oblasti.

Hotel “Tara” 24.044.616€ 0,25% 60.111€ 1% 240.446€
Pansion 9.663.558€ 0,25% 24.158€ 3,5% 338.224€
“Beograd”

TN“Slovenska 30.165.689€ 0,25% 75.414€

plaza”

Hotel “Park” 20.404.135€ 0,25% 51.010€ 3,5% 714.144¢€
Hotel “Mogren” 1.991.867€ 0,25% 4,979€ 2,5% 49.796€
Hotel“Kraljicina 13.089.273€ 0,25% 32.723€

plaza”

Hotel “Budva” 5.344.558€ 0,15% 8.016€ 4,5% 240.505€
Izvor: MORT -

Analiza je uradena i za ugostiteljske objekte koji se nalaze u zoni prioritetnog turistickog lokaliteta u
ostalim opstinama (kod pojedinih objekata nije bilo moguce izvrsiti procjene zbog nedostaka
podataka o trZisnoj vrijednosti).

Nesporno je da opsStine primjenom poreskih stopa u prioritetnim lokalitetima, od januara 2014.
godine, mogu da ostvari znacajne prihode, polazeci od kategorije hotela prije rusenja, odnosno
posljednjeg rjeSenja o kategorizaciji.

U tabeli je dat ukupan iznos poreske obaveze po do sada obracunatim stopama poreza na
nepokretnosti i projekcija iznosa poreske obaveze ukoliko bi opstine primijenile nove poreske stope.

Iznos poreske obaveze po vaZedoj Procjena iznosa poreske obaveze po osnovu izmijenje
poreskoj stopi poreske stope na nepokternost

Analiza MORT-a dolazi do zakljucka da je definisanjem prioritetnih turistickih lokaliteta namjera bila
da se destimuliSe postojanje objekata koji imaju nizu kategoriju, a nalaze se na identifikovanim
prioritetnim lokalitetima. Polazilo se od uvjerenja da ¢e ova mjera, pored ostalih, podsticajno
djelovati na modernizaciju, rekonstrukciju ili rusenje postojecih niZe-kategorisanih objekata, sa
ciliem da se na tim lokacijama izgrade hotelski objekti viSeg standarda turistickih usluga kategorije 4*
i 5*. Vrijednost novoizgradenih ili znacajno unaprijedenih objekata sa aspekta standarda propisanih
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za visoke kategorije, bi¢e veda u odnosu na prethodnu, ali ée doéi do smanjenja stope poreza na
nepokretnost.

Kada je u pitanju naknada zakomunalnoopremanje, vec je istaknuto da postoje¢e naknade ne mogu
da obezbijede uslove za komunalno opremanje lokacija onim investitorima koji su sklopili ugovore o
regulisanju ove naknade, niti da obezbijede povrat ukupnih troSkova kapitalnih radova ukljuéujuci
npr. sisteme za precis¢avanje otpadnih voda; i snabdijevanje pijacom vodom itd. Nepokrivenost
ukupnih troskova naplatom naknada za opremanje zemljista, implicira da se predvidena ulaganja u
infrastrukturu neostvaruju.

Pored ovog, jasnija metodologija obracuna i jasniji zakonodavni standardi povecace nezavisnost
lokalnih samouprava i smanjiti potrebe za intervenisanje Vlade. Dinamika implementacije naknada
nije uskladena sa vremenskim okvirom realizacije velikih kapitalnih radova. Ukupan povrat troskova
investicija u kapitalne radove moZze trajati od 10 do 20 godina. Naknada za komunalno opremanje
zemljista je definisana na osnovu Plana kapitalnih investicija koji daje samo jednogodisnje projekcije.
Zbog ovoga je neophodno da se zakonom propise donosenje srednjorocnog programa uredenja
gradevinskog zemljiSta i viSegodisnjeg investicionog plana.

Shodno Zakonu o lokalnoj samoupravi, opstine su u obavezi da donose plan kapitalnih poboljSanja i
investicione politike, na godisSnjem nivou. Meditim, kada je u pitanju izgradnja kapitalnih
infrastrukturnih objekata, evidentno je da se na nivou viSegodisnjih planova mora postovati odrzivi
razvoj, analizirati faznost realizacije, ekonomski aspekt i sinhronizacija aktivnosti vise opstina
(ukoliko se radi o meduopstinskim ili regionalnim projektima infrastrukture). Bespravna izgradnja
unutar i van granica zahvata prostornih planova oteZava izgradnju infrastrukture na strateski i
ekonomsko prihvatljiv nacin. Time se takode smanjuje vaZnost i regulatorna moc¢ planske
dokumentacije. Pored Cinjenice da se nedovoljno prati realan rast stanovnistva i zaposlenosti, veliki
problem predstavlja preplaniranost prostora gradevinskim zemljiStem (npr. od ukupnog prostora
Budve planiranog za izgradnju, svega 18% je urbanizovano). Ovo je veliki problem kod planiranja
razvoja infrastrukture i neefikasnog koris¢enja postojece infrastrukture, Sto opsStinama donosi
dodatne troskove opremanja i odrzavanja iste.

U nekim opsStinama, kao na primjer u Budvi, infrastruktura je unaprijed izgradena, pa je naknada za
komunalno opremanje koris¢ena za izmirenje dugovanja. Takode je zapaZeno da je zbog aktuelnih
finasijskuih problema u opStinama ova naknada nenamjenski koris¢ena. Druge zajednice moraju da
uplac¢uju naknade u fond i da ¢ekaju da se prikupi dovoljno sredstava prije nego Sto se investira u
infrastrukturu. Potrebno je definisati metode faznog razvoja infrastrukture od pocetka do kraja, sto
treba definisati planskom dokumentacijom.

Zakljuckom Vlade Crne Gore ukazano je na potrebu da se naknada za komunalno opremanje
postepeno izbaci od 2016. godine do 2020. godine. Po nasem misljenju nije preporudljivo da se u
potpunosti ukine ova naknada u cilju obezbjedenja sredstava za finansiranje kapitalnih projekata, s
obzirom na velika dugovanija i velike djelove budZeta koji oni zauzimaju.

Zakonodavstvo za komunalno opremanje mora biti zamjenjeno unapredenom verzijom
instrumenata, ili nekim drugim mehanizmima za kapitalno finansiranje — kako bi se obezbijedila
nezavisnost i fiskalno stabilnost opstina.

lako je vaZno sagledati ekonomske trendove kod izrade zemljisSne politike — podjednako je vaino
definisati instrumente koji bi bili fleksibilni u slu¢aju da se ekonomske projekcije ne realizuju
ocekivanim intenzitetom. U vedini slucajeva, prihodi od fiskalnih instrumenata ukazuju na smanjenje
tokom vremena — osim poreza na nepokretnosti, koncesija za Zivotnu sredinu, registracije vozila i
donacije. U mnogim slucajevima, fiskalni instrumenti su eliminisani na osnovu projekcija na nivou
drzave koje su predvidale pozitivan rast sektora nekretnina i Sire ekonomije. Fiskalna stabilnost ne
moze da bude iskljucivo produkt rasta — prihodi moraju da zadovolje operativne troSkove u sluéaju
pada ekonomije. Generalno — raspolozivi fiskalni instrumenti moraju da budu fleksibilniji kako bi se
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bolje prilagodili ekonomskim uslovima. Pored ovog, neki instrumenti, kao npr. porez na Zivotnu
sredinu, su definisani bez adekvatne zakonske podrske. Ovim ¢e se povecati administrativni troskovi i
lose planiranje opstina ukoliko opStine treba da se oslanjaju na joS uvijek nedovoljni razvijen
instrument za generisanje prihoda.

Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata se oslobada opStina za uredenja gradevinskog
zemljista za objekte od interesa za drzavu i predvida uredivanje odnosa izmedu Opstina i drzave
putem sporazuma. Medutim, ova odredba je isuvise nacelna i nisu precizirani kriterijumi na koji
nacin ée se pristupiti komunalnom opremanju takvog zemljista. Ovo je u odredenoj mjeri otezavajuci
faktor i dovodi do neplanske implementacije. Bilo bi dobro definisati standardne regulative na nivou
drZzave u okvir zakona kako bi se osiguralo da opstine prime naknadu za oslobadanje od obaveza sa
viSeg nivoa, odnosno da imaju garancije Drzave da ¢e ona svojim sredstvima/ koje moze da ustupi
opstinama/ izgraditi neophodnu infrastrukturu.

Uticaj politike prostornog planiranja — najznacajnija komponenta clana 63 je nadleznost koja se daje
Programu. Ranijim Zakonom je bilo predvideno donoSenje Srednjoro¢nog Programa uredenja
gradevinskog zemljiSta koji je planirao finansiranje objekata ¢ija je izgradnja trajala vise godina. To je
davalo moguénost da se BudZetom za jednu godinu planira dio sredstava za kapitalne projekte i
moguénost komunalnog opremanja za objekte za koje su investitori platili komunalije. Treba
svakako sagledati da se izmjenama Zakona ovo ponovo uvede i tako kvalitetno planiraju i
obezbjeduju sredstva za kapitalne investicije koje finansira opstina ili Drzava.

Najvedi dio problema katastra u proceduri izrade planske dokumentacije odnosi se na neazurnost -
neusaglasenost podataka o granicama vlasnickih parcela, sagradenim, rekonstruisanim ili sruSenim
objektima, promjenama kultura i nacina koriséenja zemljista. Nedovoljno sinhronizovan i
standardizovan informacioni sistem podataka dovodi do smanjenja nivoa efikasnosti procesa izrade
urbanistickih planova.

Veoma vaZno pitanje u ovoj oblasti je pitanje upravljanja morskim dobrom, njegovo koriséenje,
unapredenje i zastita.

Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata, ¢lanom 29a je propisano da se u planske
dokumente koji obuhvataju podrucje morskog dobra obavezno ucrtavaju obalna linija, linija morske
obale i linija granice morskog dobra. Istovremeno, u zavrsnoj fazi je izrada Nacrta PPPN Obalno
podrucje kojim ¢e se ova pitanja apsolvirati i stvoriti osnov za normativno sagledavanje pitanja
stvarnih prava u odnosu na zemljiste u zoni morskog dobra koje ne predstavlja morsku obalu.

Poznato je da je u vrijeme investicionog buma veliki broj stranih drzavljana kupio nepokretnosti u
zoni morskog dobra: ili su to bili postojeci objekti koje su oni najéesée rekonstruisali bez gradevinske
dozvole, ili su nepokretnosti kupovala pravna lica koja su osnivali u Crnoj Gori i imali su karakter
domacdih pravnih lica.

Medutim, donoSenjem Zakona o svojinsko pravnim odnosima 2009. godine, ¢lanom 415 su utvrdena
ograniCenja za strana lica, te da strano lice ne mozZe imati pravo svojine na prirodnom bogatstvu,
dobru u opstoj upotrebi, poljopriviednom zemljidtu (sem ukoliko je povr$ina do 5000 m? a predmet
otudenja je stambena zgrada koja se nalazi na tom zemljiStu), Sumi i Sumskom zemljistu, kao i
spomeniku kulture od posebnog znacaja, nepokretnoj stvari koja se nalazi na podrucju od interesa za
bezbjednost zemlje i u kopneno-pograni¢cnom podrucju.

Na ovaj nacin, po nasem misljenju, postoje kategorije stranaca koje su prije stupanja na snhagu
Zakona o svojinsko pravnim odnosima stekli imovinu bez ogranicenja koje daje ovaj zakon.
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7. STUDIJE SLUCAJA - UPOREDNA ANALIZA INSTRUMENATA

ZEMLJISNE POLITIKE | ZAKONSKE REGULATIVE U NJEMACKOJ
SLOVENUI | KANADI

7.1 PREGLED ZEMLJISNE POLITIKE

7.1.1 1ZVORI PRIHODA OPSTINA

Ispod je data procjena izvora prihoda opstina za svaku od studija slucaja. Cilj je bio da se izdvoje
ukupni prihodi generisani iz instrumenata zemljiSne politike navedenih u studiji, za koje su postojali
podaci. Svaka od navedenih kategorija bi¢e detaljno razradena u narednim poglavljima, sa revizijom
relevantnih politika.

Najznacajnije saznanje iz procjene prihoda je znacajna razlika izmedu opstina. U Sloveniji, najvise
prihoda se ostvari iz naplate poreza na prihod, u Njemackoj iz grantova sa visih nivoa vlasti, u Kanadi
od poreza na imovinu, a u Crnoj Gori od naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista.
lako ova procjena u potpunosti ne prikazuje osnovne modele prostornog planiranja i uredenja
zemljista, ona ipak daje visok nivo indikacija strukture prihoda i nezavisnosti u generisanju prihoda.

Slovenija po glavi

1ZVORI PRIHODA Slovenija (2013)  stanovnika %
Porez na nepokretnosti 4,881,498 € 2€ 0%
Porez na promet nepokretnosti 23,269,370 € 11 € 1%
Porez na zemljiste 186,893,697 € 91 € 9%
Porez na prihod 1,314,434,241 € 639 € 65%
PDV 48,789,374 € 24 € 2%
Korisnicke naknade 67,265,594 € 33 € 3%
Porez na trgovinu

Naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta 35,341,612 € 17 € 2%
Prodaja imovine 37,047,575 € 18 € 2%
Donacije 3,207,806 € 2€ 0%
Transferi/Grantovi 278,011,615 € 135 € 14%
Licence/Dozvole/Novéane kazne/Sankcije 11,350,413 € 6 € 1%
Ostalo 5,728,485 € 3€ 0%
Ukupno 2,016,221,279 € 981€ | 100%

Slika 29: Opstinski prihodi — Slovenija 2013. godine
Izvor: Vlada Slovenije

Njemacka po glavi
stanovnika

IZVOR PRIHODA Njemacka (2013)

Porez na nepokretnosti 12,364,367,000 € 153 € 7%

Porez na promet nepokretnosti

Porez na zemljiSte
Porez na prihod 31,036,106,000 € 385 € 16%
PDV 3,934,707,000 € 49 € 2%
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Njemacka po glavi

IZVOR PRIHODA Njemacka (2013) stanovnika

Korisni¢ke naknade 13,978,573,000 € 173 € 7%
Porez na trgovinu 36,048,915,000 € 447 € 19%
Naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista 1,386,345,000 € 17 € 1%
Prodaja imovine - -
Donacije - -
Transferi/Grantovi 69,923,023,000 € 867€ | 37%
Licence/Dozvole/Nov&ane kazne/Sankcije 8,038,484,000 € -

Ostalo 13,380,714,000 € 166 € 7%
Ukupno 190,091,234,000 2,358 € | 100%

Slika 30: Opstinski prihodi — Njemacka 2013. Godine

Izvor: StatistiCki biro Njemacke

Ontario po glavi

IZVOR PRIHODA Ontario (2013) stanovnika %
Porez na nepokretnosti 13,417,388,902 € 990 € 42%
Porez na promet nepokretnosti 267,054,767 € 20€ 1%
Porez na zemljiSte
Porez na prihod
PDV
Korisni¢ke naknade 6,435,235,927 € 475 € 20%
Porez na trgovinu
Naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista 1,125,037,184 € 83 € 3%
Prodaja imovine 127,260,294 € 9€ 0%
Donacije 901,669,106 € 67 € 3%
Transferi/Grantovi 6,820,315,136 € 503 € 21%
Licence/Dozvole/NovEane kazne/Sankcije 1,276,860,817 € 94 € 4%
Ostalo 1,914,426,927 € 141 € 6%
Ukupno 32,285,249,059 € 2,383 € | 100%
Slika 31: Optinski prihodi — Ontario, Kanada 2013. godine
Izvor: MMAH
Montenegro

Montenegro (2013) 2012 | po glavi
1IZVOR PRIHODA Adjusted stanovnika
Porez na nepokretnosti 36,102,082 € 58 € 17%
Porez na promet nepokretnosti 11,520,510 € 19€ 5%
Porez na prihod 28,349,857 € 46 € 13%
PDV 0€ 0€ 0%
Korisnicke naknade 9,041,312 € 15€ 4%
Porez na trgovinu
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Montenegro
Montenegro (2013) 2012 po glavi

1ZVOR PRIHODA Adjusted stanovnika %

Naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista 49,694,524 € 80 € 23%
Prodaja imovine 10,562,321 € 17 € 5%
Donacije 2,890,019 € 5€ 1%
Transferi/Grantovi 25,868,414 € 42 € 12%
Licence/Dozvole/Nov&ane kazne/Sankcije 8,002,367 € 13 € 4%
Ostalo 32,314,219 € 52 € 15%
Ukupno 214,345,626 € 345 € 100%

Slika 32: Opstinski prihodi — Crna Gora 2012. godina (aZurirano sa 2013. godinom)
Izvor: Udruzenje opSstina

Ukupno, opstinski prihodi po glavi stanovnika za Njemacku i Ontario bili su dosta sli¢ni. U Sloveniji,
ovi prihodi su bili znatno niZi, sa 981 euro po glavi stanovnika. Prilagodavajuci ove iznose sa
paritetom kupovne moci (PKM), razlika u prihodima po glavi stanovnika je manja. Medutim, Crna
Gora | dalje zaostaje za drugim zemljama iz studije slucaja.

CRNA GORA

Stvarni 981 € 2,358 € 2,383 € 345 €

Paritet 505 € 795 € 808 € 345 €
kupovne moci

Slika 33: Opstinski prihodi po glavi stanovnika - 2013

Izvor: PKM stope — MMF 2013. godina

SLOVENIJA NJEMACKA ONTARIO CRNA GORA

1IZVOR PRIHODA % % % %
Porez na nepokretnosti 10% 7% 42% 17%
Porez na promet nepokretnosti 1% 1% 5%
Porez na prihod 65% 16% 13%
PDV 2% 2% 0%
Korisnicke naknade 3% 7% 20% 4%
Porez na trgovinu 19%

Naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista 2% 1% 3% 23%
Prodaja imovine 2% 0% 5%
Donacije 0% 3% 1%
Transferi/Grantovi 14% 37% 21% 12%
Licence/Dozvole/Nov€ane kazne/Sankcije 1% 4% 4%
Ostalo 0% 7% 6% 15%
Ukupno 100% 100% 100% 100%

Slika 34: % prihoda po kategoriji

71




STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

7.1.2 1ZVORI OPSTINSKIH RASHODA

Studija zemljisne politike se u manjoj mjeri fokusirala na opstinske rashode, medutim, na osnovu
poredenja ukupnih rashoda po kategorijama, moguce je dobiti dobre pokazatelje opSteg stanja
fiskalnog sistema opstina.

Slovenija po glavi

IZVOR RASHODA

Slovenija (2013)

Zarade, plate i benefiti 134,735,158 € 66 € 6%
Transferi 805,796,935 € 392 € 38%
Naplata kamate 13,023,641 € 6 € 1%
Otplata dugovanja 66,100,562 € 32€ 3%
Roba i usluge 334,286,547 € 163 € 16%
Kapitalni rashodi 640,872,246 € 312 € 30%
Ostali troSkovi 109,946,050 € 53 € 5%
Ukupno 2,104,761,137 € 1,024 € 100%

Slika 35: Slovenija

Izvori: Vlada Slovenije

glavi

IZVOR RASHODA Njemacka (2013)

Zarade, plate i benefiti 52,706,910,842 € 654 € 24%
Transferi 23,132,946,775 € 287 € 10%
Naplata kamate 4,604,081,633 € 57 € 2%
Otplata dugovanja 0%
Roba i usluge 51,625,678,704 € 640 € 23%
Kapitalni rashodi 26,975,170,313 € 335€ 12%
Ostali trokovi 64,797,614,438 € 804 € 29%
Ukupno 223,842,402,705 € 2,777 € 100%

Slika 36: Njemacka

IZVOR RASHODA

Izvor: StatistiCki biro Njemacke

Ontario (2013)

glavi

Zarade, plate i benéfiti 12,651,708,864 € 934 € 44%
Transferi 3,250,425,434 € 240 € 11%
Naplata kamate 608,566,335 € 45 € 2%
Otplata dugovanja 3,391,140,310 € 250 € 12%
Roba i usluge 3,523,386,344 € 260 € 12%
Kapitalni rashodi 4,872,407,795 € 360 € 17%
Ostali troSkovi 537,082,188 € 40 € 2%
Ukupno 28,834,717,270 € 2,128 € 100%

Slika 37: Ontario

Izvor: MMAH
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Crna Gora po glavi

1IZVOR RASHODA Crna Gora (2013) stanovnika %

Zarade, plate i benefiti 33,198,559 € 53 € 16%
Transferi 34,008,703 € 55 € 17%
Naplata kamate 2,869,044 € 5€ 1%
Otplata dugovanja 55,116,428 € 89 € 27%
Roba i usluge 16,887,074 € 27 € 8%
Kapitalni rashodi 53,505,500 € 86 € 26%
Ostali troSkovi 9,524,899 € 15€ 5%
Ukupno 205,110,206 € 330 € 100%

Slika 38: Crna Gora

Izvor: Udruzenje opStina

Ukupni rashodi po glavi stanovnika prikazani su u tabelama ispod.

SLOVENIJA NJEMACKA ONTARIO CRNA GORA

1,024 € 2,777 € 2,128 € 330 €
Slika 39: Opstinski rashodi po glavi stanovnika
Izvor: 1Bl Group

SLOVENIJA NJEMACKA ONTARIO ‘ CRNA GORA

1ZVOR RASHODA % % % %
Zarade, plate i benefiti 6% 24% 44% 16%
Transferi 38% 10% 11% 17%
Naplata kamate 1% 2% 2% 1%
Otplata dugovanja 3% 0% 12% 27%
Roba i usluge 16% 23% 12% 8%
Kapitalni rashodi 30% 12% 17% 26%
Ostali troSkovi 5% 29% 2% 5%
Ukupno 100% 100% 100% 100%

Slika 40: Rashodi po kategorijama u %

Izvor: I1BI Group
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7.2 NJEMACKA

Smjestena u samom centru Evrope, Federalna Republika NjemacCka zauzima povrsinu od 357,000
km? sa ukupno 80.8 miliona stanovnika (2013).!

7.2.1 UPRAVLJACKA STRUKTURA

7.2.1.1 STRUKTURA LOKALNIH SAMOUPRAVA

Vlada Njemacke je organizovana sa tri nivoa administrativne hijerarhije. Regulatorna tijela uklju¢ena
u proces su federalna vlada (Bund), 16 vlada drzava (Lander), 114 planskih regiona i oko 14,000
opstina (Gemeinden).

Br. jedinica

Federalna vlada 1
Drzave (Drzave i gradovi drzave) 16
Regionalni distrikti (ili okruzi)

Urbani distrikti i gradovi (Stadkreise, KreisfreieStadte) 112
Opétine (ili zajednice) 14 987
Slika 41: Nivoi vlasti u Njemagkoj

Izvor: Australijski odsjek za spoljne poslove i trgovinu, Berlin, 2004, Monk et. Al 2009)

Njemacki politicki sistem se odlikuje visokim stepenom decentralizovanosti. Svakoj opstini, distriktu
ili gradu je ustavom zagarantovana nezavisnost." U principu, odluke se donose na najniZim nivoima
vlasti gdje je to moguce, u skladu sa nacelima ,supsidijarnosti”./ lako su uloge tri nivoa vlasti pravno
definisane i jasno diferencirane, one su medusobno povezane principom uzajamne razmjene koji se
zasniva na principima ,notifikacije, ucesca, koordinacije i harmonizacije”.

Opstine se smatraju sastavnim dijelom Lander (drzave) kako je to definisano Osnovnim zakonom.
Clanom 28, stav 2 ovog zakona opstinama je zagarantovana lokalna autonomija. Na ovaj nacin,
takozvanom ,klauzulom vjecnosti“ (‘eternity clause’), federalnim i drzavnim vlastima je
onemoguceno da uskrate prava opStinama da upravljaju sopstvenim poslovima. Takode se i
onemogucava ograni¢avanje zagarantovanih prava do te mjere da se sustina vlasti eliminiSe.
Autonomija data opStinama odnosi se na pet podrucja:

e Personalna suverenost — kojom se opsStinama daje pravo da biraju, zaposljavaju i
unapreduju osoblje;

e Organizaciona suverenost — koja obuhvata prava opstina da organizuju administraciju;

e Planska suverenost — kojom se daje mo¢ da organizuju, izraduju urbanisticke razvojne
planove i planove namjene povrsina i objekata;

e Zakonodavna suverenost — pravo da donose opstinska podzakonska akta;

¢ Finansijska suverenost — pravo da upravljaju prihodima i rashodima;

e Poreska suverenost — daje opstinama pravo da naplacuju lokalne poreze i to porez na
zabavu, porez na zemlju, porez na drugu stambenu jedinicu.

Funkcije ,Lander-a“

Funkcionalne obaveze u 16 drzava su umnogome slicne, a odnose se na obrazovanje, kulturu, lokalni
zakon, javni red i bezbjednost. Neke funkcije se sprovode zajedno sa vlastima na federalnom nivou, i
to: obrazovanje odraslih, regionalni ekonomski razvoj, poljoprivreda i zastita obale.
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Funckije opstine

Opstine su nadlezne za vedinu lokalnih infrastrukturnih radova, ukljucujuéi i vodosnabdijevanje i
kanalizaciju, upravljanje otpadom, odrzavanje lokalnih puteva, lokalnu dobrobit i zdravstvenu
zastitu, zajedno sa osnovnim i srednjih $kolama."

OSNOVNE ,,NEVIDLJIVE“ OBAVEZE OBAVEZE U POGLEDU NEKRETNINA

Svi relevantni gradanski servisi Administrativni objekti

Uklanjanje otpada Gradska skupétina

Snabdijevanje vodom i el.energijom Skole, muzeiji biblioteke

Vatrogasna stanica Sportske sale

Kanalizacija Poslovni objekti

Plac¢anje benefita Stambene zgrade

Registracija (ljudi, automobila) Lokalni putevi, zelene povrstine, parkovi i groblja.
Socijalno staranje i briga o mladima Funkcije planiranja gradova

Slika 42: Funkcije opstine

Izvor: Arnold & Kehl, 2010

Da bi iskoristile svoju nezavisnost u donoSenju odluka u pogledu ovih servisa, politicke jedinice
moraju da imaju odredenu dozu finansijske nezavisnosti. Stoga, one imaju pravo da povecavaju
poreze i da se oslanjaju na ,ekonomski ekvilibrijum“ sa ostatkom zemlje. Opstine imaju nekoliko
kljuénih finansijskih ciljeva koji uticu na zemljiSnu politiku. Oni predstavljaju kriterijum koji stvara
oshov za donosenje finansijskih odluka o (¢lan 7 - Federalnog normativa o budzetu).’

(1) primat se daje ekonomskoj efikasnosti i ekonomicnosti;

(2) mora se vrsiti ispitivanje ekonomicnosti i distribucije rizika prognoza umjesto stvarnih
rezultata;

(3) gdje je moguce, implementirati obracun troskova i aktivnosti;

(4) privatnicima treba dati mogucnost da pokazu svoje performanse — stvarni javni servisi se
mogu povjeriti privatnom sektoru ukoliko privatni sektor predstavlja bolje rjesenje za
odredene funkcije (npr. zbog ekonomicnost).
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7.2.1.2 PROSTORNO-PLANSKO ZAKONODAVSTVO

Prisutan je snaZan sistem planiranja od dna ka vrhu kako bi se osiguralo da su lokalni ciljevi uskladeni
sa ekonomskim razvojnim ciljevima drZave. Prema tome, lokalne odluke u pogledu prostornog
planiranja i fiskalne politike moraju da se donose na nivou regiona, drZave i nacionalnog okvira.

GLAVNA DOKUMENTA PROSTORNO PLANIRANJE ‘

Centralna/federalna | Federalni prostorno planski Izrada osnovnih principa koji pruzaju pravni

vlada - "Bund" zakon (1965, 1998) osnov za izradu drZzavne planske
dokumentacije i planiranje infrastrukture.

Takode definiSe propise za izradu planova na
lokalnom nivou bez direktnih planskih
nadleznosti.

Federalni gradevinski kodeks ReguliSe razgrani¢avanje funkcija izmedu
prostornog planiranja, urbanisti¢kog
planiranja i zakona za kontrolu izgradnje /
gradevinske propise, kao i razliku izmedu
lokalne samouprave i direktne administracije
od visih nivoa vlasti (federalne i drzavne) u
pogledu urbanistiSkog planiranja.

Lokalne uprave - Prostorni razvojni planovi, Zaduzen za planiranje na drzavnom i
"Lander" gradevinski kodeksi, smjernice | regionalnom nivou pretvaranjem ciljeva na
za projektovanje, stambeni vecem nivou u konkretne planerske uslove.
programi Odgovoran za definisanje regionalnih politika
i programa.
Lokalne opstine - Lokalni planovi namjene Glavni organ u procesu planiranja. Na
"Gemeinde" povrsina osnovu principa definisanih na viSem nivou,

priprema lokalne planove namjene povrsina
opredjeljuju¢i gradevinsko zemljiSte. Dovodi
komunalnu infrastrukturu.

Slika 43: Prostorno plansko zakonodavstvo u Njemackoj
Izvor: Baltic Spatial Comin Sphere (Batlicka prostorna Comin sfera), ADFAT 2009, Oxley et al 2009

Federalni zakon o prostornom planiranju

Federalni planski okvir sadrZzi smjernice i vodece principe koji daju zakonodavni model za planove
nizeg reda. lako federalni planovi nemaju direktnih planskih nadleznosti, oni uti¢u na drzave i opstine
prvenstveno kroz ekonomsku, finansijsku i saobraéajnu politiku. Ovo se dalje odnosi na ,sektorsko
planiranje” gdje su federalne vlasti zaduZene za usmjeravanje investicija u velike infrastrukturne
projekte sa regionalnim implikacijama. Projekti sektorskog planiranja spadaju u velike kategorije;
saobracaj i komunikacije, komunalije, odbrana, poljoprivreda, zastita Zivotne sredine i oCuvanje
prirode.

Primarni cilj federalnog planiranja je da se u cijeloj zemlji obezbijede ravnopravni uslovi Zivota.
'Jednaki standad Zivljenja na Citavoj federalnoj teritoriji’ definisan je ¢lanom 106 Osnovnog zakona.
Samim tim, fiskalna egalizaciona davanja su osnov drzavnih i opstinskih finansijskih politika. Dodatne
informacije o ovome bice sadrzane u narednim poglavljima.

Drzavni zakon o prostornom planiranju

Prostorno planiranje na nivou drZave zahtijeva postojanje federalnih usmjeravaju¢ih principa i
prenosi ih u konkretne ciljeve planiranja. Svaka drZava usvaja prostorni plan u kom su federalni
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principi prilagodeni uslovima u odredenoj drZavi. Driave vrSe planiranje u formi dvije faze
dokumentacije — drzavna i regionalna planska dokumentacija. Pored ovog, drZava usmjerava
finansijske stimulanse dobijene od federalne vlade ka raznim programima. One su takode zaduZene
za demografsko planiranje na kojem se zasnivaju stambeni ciljevi koje opstine moraju da ostvare.

Opstinski zakon o prostornom planiranju

Na osnovu stambenih ciljeva definisanih od strane drZava, opstine izraduju planove namjene
povrsina Flachennutzungspldne) i obavezujuce urbanisticke planove namjene povrSina -
Bebauungsplan. Ovi instrumenti najviSe uti¢u na lokalno planiranje.

Flachennutzungsplan — preliminarni planovi namjene povrsina koji definisu ciljeve opstina za buduce
namjene povrsina i preliminarne zone namjenjene za izgradnju naselja i druge namjene povrsina

Bebauungsplan — urbanisticki planovi namjene povrsina sadrZze obavezuju¢e odredbe za kompletnu
urbanu izgradnju na nivou opstine.

7.2.1.3 BUDZETI OPSTINA U NJEMACKOJ

U 2013. godini, lokalne vlasti su primile 190 milijardi eura, Sto ¢ini 32% od ukupnog prihoda vlasti na
sva tri nivoa." Prihodi od lokalnih poreza iznosili su ukupno 76 milijardi eura. Glavni izvor prihoda je
bio lokalni porez na trgovinu (poslovni porez) sa 36 milijardi eura, zatim prirezi na licni dohodak, $to
je ukupno iznosilo 31 milijardu eura. Lokalni porez na imovinu — je manji u poredenju sa drugim
zemljama — i iznosio je 12,3 milijarde eura. Takse i stope, od cega dvije treéine Cini odlaganje
otpadnih voda i ¢vrstog otpada, iznosile su 13,9 milijardi eura, dok su dozvole i licence cCinile 9
milijardi.

Medutim, grantovi sa viSih nivoa vlasti, sa 69 milijardi eura su bili najznacajniji jedinstven izvor
prihoda. Najznacajniji elementi su formule za proracun iznosa grantova prema finansijskoj Semi, sto
je iznosilo 21 milijardu eura i drzavni investicioni grantovi koji su iznosili 8 milijardi eura.

VRSTA PRIHODA ‘ NJEMACKA (2013) PO GLAVI STANOVNIKA %

Porez na nepokretnosti 12,364,367,000 € 153 € 7%

Porez na promet nepokretnosti

Porez na prihod 31,036,106,000 € 385€ 16%
PDV 3,934,707,000 € 49 € 2%
Korisni¢ke naknade 13,978,573,000 € 173 € 7%
Porez na trgovinu 36,048,915,000 € 447 € 19%

Naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista 1,386,345,000 € 17 € 1%

Prodaja imovine - -

Donacije - -

Transferi/Grantovi 69,923,023,000 € 867 € 37%

Licence/Dozvole/Kazne/Novéane
kazne 8,038,484,000 € -
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VRSTA PRIHODA NJEMACKA (2013) = PO GLAVI STANOVNIKA
Ostalo 13,380,714,000 € | 166 € 7%
Ukupno 190,091,234,000 € | 2,358 € 100%

Slika 44: Njemacka — bruto opstinski prihodi — 2013

Izvor: Ministarstvo finansija Njemacke

7.2.1.4 MEHANIZMI ZA FINANSIRANJE LOKALNIH SAMOUPRAVA

7.2.1.4.1 ZEMLJISNA POLITIKA — OPSTINSKI POREZI

lako federacija, Lander i opStine zasebno napladuju svoje poreze, najznacajniji izvori prihoda su
,porezi zajednice” (community taxes). Porezi zajednice obuhvataju porez na prihod, korporativni
porez i porez na dodatu vrijednost (PDV) i oni se dijele izmedu Federacije i Lander. Opstine imaju
pravo na dio poreza na prihod i PDV-a.

‘ FEDERALNI ~LANDER ‘ OPSTINSKI UKUPNO
Porez na prihod 42.5% 42.5% 15% 100%
Korporativni 50% 50% 0% 100%
porez
PDV 53% 45% 2% 100%

Slika 45: Raspodjela opstinskih poreza

Izvor: Njemacko ministarstvo finansija

. . OPSTINSKI PO
FEDERALNI DRZAVNI/LANDER = OPSTINSKI GLAVI STANOVNIKA

Porez na | 99,489,510,000 99,489,510,000 | 32,039,267,000 387.64
prihod

Korporativni 10,022,013,000 10,022,013,000

porez

PDV 108,596,289,000 95,999,191,000 4,991,462,000 60.39
Ukupno 223,148,341,000 208,948,189,000  37,030,729,000 448.03

Slika 46: Njemacka 2014 - Prihodi od poreza opstina

Izvor: Ministarstvo finansija Njemacke

7.2.1.4.2 DRZAVNE EGALIZACIONE UPLATE

Zajedno sa porezom zajednice, egalizacioni program mora da osigura ,,isti Zivotni standard na cijeloj
teritoriji Federacije” (¢lan 106, Osnovni zakon). U okviru ovog programa, distribucija dijela poreza
zajednice koja pripada Lander-u se vrsi na osnovu nivoa prihoda svake drzave. Drzave koje generisu
manje prihoda po glavi stanovnika od prosjeka imaju pravo na redistribuciju prihoda.

Metodologija je pripremljena na osnovu sljedeca Cetiri koraka;
e Prihod od poreza zajednice se dijeli na tri kategorije; Federalni, Lander i opstinski.

o Dio koji pripada Lander-u se dijeli na 16 Lander-a.
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e Finansijska ekvalizacija — siromasni Lander-i primaju nadoknadu u obliku dodatnih
finansijskih sredstava.
e Dodatna federalna finansijska sredstva se dijele medu siromasnim Lander-ima.

Glavne komponente svakog koraka su:

Oni Lander-i koji su finansijski slabi primaju naknade koje finansiraju bogate drzave. Medutim, neki
gradovi imaju vece troskove po stanovniku (Berlin, Bremen, Hamburg) i primaju naknade za fiktivno
‘povedanje stanovnistva’. U ovoj fazi, finansijski slabe Lander ne primaju subvencije kako bi ostvarile
prosjecne prihode po glavi stanovnika — ve¢ primaju djelimi¢ne subvencije (videti sliku ispod).

Razlika izmedu Landera se dodatno smanijuje iz federalnih grantova kako bi se osigurali da su prihodi
po glavi stanovnika Sto ujednaceniji.

PRIHOD OD POREZA PO
GLAVI STANOVNIKA PRIJE PRIHOD OD POREZA PO GLAVI

PRIHOD OD POREZA PO

FINANSIJSKE STANOVNIKA NAKON
EKVALIZACIJE U % OD FINANSIJSKE EKVALIZACUE U Shio STANOVIIKA
PROSJEENOG % OD PROSJEENOG e
FINANSIJSKOG FINANSIJSKOG KAPACITETA  CAVELIZECLEL | o
KAPACITETA PO PO STANOVNIKU
STANOVNIKU
70 91 97.5
80 935 98
90 96 98.5
100 100
110 104
120 106.5
130 109

Slika 47: Metodologija ekvalizacije

Izvor: Ministarstvo finansija Njemacke

7.2.1.4.3 POREZ NA NEPOKRETNOSTI

Tamo gdje je lokalna samouprava zaduzena za naplatu poreza na imovinu, one promovisu
nezavisnost i odgovornost. Obzirom da se lokalni porezi na imovinu plaéaju za lokalne servise, ova
sredstva ¢e imati direktan pozitivan uticaj na vrijednost imovine. Dobar porez na imovinu
zadovoljava nekoliko uslova 1) lokalna vlada ima rjesenje da implementira porez, 2) lokalna vlada
definise poresku osnovicu, 3) lokalne vlasti definisu stope, 4) upravlja porezima, 5) prikuplja poreze i
6) dodjeljuje novéanu pomo¢ i olaksice fizickim i pravnim licima. lako su ovo idealni uslovi za lokalni
porez na imovinu, svega nekoliko zemalja ima sistem koji ispunjava svih 3est uslova."

U Njemackoj, federalna vlada je zaduZena za donosSenje zakona o porezu na imovinu (Federalni
zakon o porezu na zemljiste — Grundsteuergesetz) i obracuna stope poreza na imovinu. Lander
(Drzave) su zaduZene za procjenu imovine i definisanje osnovnih poreskih stopa. Opstine mogu da
uti¢u na stope primjenom lokalnih multiplikatora na standardnu osnovnu stopu.
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Definisanje poreske osnove

Poreska osnovica u Njmackoj definiSe se za objekte individualnog stanovanja, duplekse, imovinu koja
se iznajmljuje, imovinu mjeSovite namjene, poslovne objekte i poljoprivredne djelatnosti. Od poreza
se oslobadaju javno zemljiSte, zemljiste i objekti javnih vlasti, federalne Zeljeznice, crkve, bolnice,
naucne i obrazovne institucije, vojna postrojenja i opstinske korporacije.

Procjena imovine

Procjena imovine u Njemackoj zasnovana je na pristupu procjene vrijednosti i obuhvata vrijednost
zemljista i objekata. Procjenjena vrijednost svake pojedinaéne nepokretnosti se koristi kao osnov za
obracun poreza. Procjenjene vrijednosti se reguliSu Zakonom o procjeni poreza (Bewertungsgesetz),
a zasnovane su na dvijema strategijama 1) godi$nja bruto renta i 2) metod procjene objekata.'™

Metodom godisnje bruto rente se utvrduje ‘'mjerljiva’ vrijednost. Ovo je odredeno kao ,cijena koja
se moze realizovati na nepokretnosti u slucaju njene prodaje”. Za nepokretnosti koje se iznajmljuju,
ovo se definiSe kapitalizovanjem godisnjih prihoda od iznajmljivanja. U slucaju da vlasnik Zivi u svom
stambenom prostoru, koristi se metod procjene vrijednosti objekta — ili cijena objekta zajedno za
cijenom zemljista.

Vrsi se procjena svake nepokretnosti pojedinacno registrovane u katastru Lander-a. Lander zatim
obavjestava vlasnika o vrijednosti nepokretnosti. Odstupanja od standardne procjene su rijetke —
Njemacka i dalje koristi vrijednosti iz 1964. godine iako su indeksirane 1974, godine. Kao takve,
procjenjena vrijednost nepokretnosti se podcjenjuje i ne mogu se koristiti kao pouzdana metoda
procjene u ostale svrhe oporezivanja (porez na nasljede). Na ovaj nacin stvoreni su opsti ekonomski
benefiti od privilegija u odnosu na druge oblike bogatstva.

Opstina odreduje procjenjene vrijednosti neizgradenog zemljista. Ova vrijednost se automatski
umanjuje za 20% do 30% za neiskoris¢eno industrijsko zemljiSte. Procjena imovine koja se koristi u
poslovne svrhe vrsi se prema vrijednosti imovine u bilansima.

Uspostavljanje poreske stope

Stopa poreza na imovinu u Njemackoj se dijeli na dvije katagorije; porez na imovinu A i porez na
imovinu B. Porez na imovinu A se napladuje za poslovne aktivnosti iz domena poljoprivrede i
Sumarstva i on predstavlja porez na zemlju i porez na djelatnosti. On obuhvata objekte, masineriju i
Zivotinje. Porez na imovinu B se naplacuje za izgradenu imovinu. Ovaj porez obuhvata objekte koji se
izdaju u zakup ili koje njihov vlasnik koristi. Vlasnik imovine je obavezan da pla¢a porez. Prihodi po
osnhovu poreza na poljoprivredno zemljiste su dosta niski; manje od 0,5% od opstinskih prihoda.

Date su sljedece poreske stope po nepokretnostima;

Poljoprivredno zemljiSte i Sume — A 0.6%
Porodi¢na kuca 0.26% za prvih 38,346 eura i 0.35%. preko

ovog iznosa
Dvije porodi¢ne kuce 0.31%
Ostale nepokretnosti sa/bez objekata 0.35%
Isto¢na Njemacka 0.5-1%

Slika 48: Stope poreza na imovinu - Njemacka

Izvor: Spahn™
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Osnovne stope za svaki tip objekta uskladene su sa ciljevima socijalne politike drzave (Lander).
Postoje i stimulansi za niskobudZetne stambene jedinice za jednu i dvije porodice. Vise
poljoprivredne stope uzimaju u obzir nize procjenjene vrijednosti poljoprivrednog zemljiSta i
oslobodene su od poreza na poslovne aktivnosti. Nema razlike u poreskim stopama izmedu zemljista
koje se koriste u industrijske, poslovne svrhe ili neizgradenog zemljiSta. Svaki od ovih objekata se
oporezuje sa osnovhom stopom od 0,35%.

Definisanje multiplikatora — opstine

Na osnovu osnovnih poreskih stopa koje definise Lander, opstina moze da modifikuje standardne
poreze sa lokalnim opStinama. Ovaj multiplikator moZe da odraZava nivo javnih dobara i servisa na
osnovu opstine. Ruralne opstine mogu da imaju stope u obimu od 250-350%, dok u glavhom gradu
ove stope iznose ¢ak 500%. Ukupne prihode od poreza na imovinu zadrzava opstina.

Obracun poreza na nepokretnosti

Procjenjena vrijednost — 10,000 Eura

Osnovna stopa — 0.35%

MnoZilac - 370%

Porez = 10,000 eura x 0.35% = 35 eura x 370% = 129.50 godisnje.

16.5%

16.0%

15.5%

15.0%

14.5%

14.0% -

13.5% -

13.0% -

12.5% - T T T T

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Slika 49: Njemacka — Porez na imovinu kao % ukupnih lokalnih poreza — 2008 - 2013
Izvor: Salm & Farber, 2013

6.65%

6.60%
6.55%
6.50%
6.45%
6.40%
6.35%
6.30% T T T T

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Slika 50: Njemacka — Porez na nepokretnosti kao % od ukupnog prihoda za 2008 - 2013
|Izvor: Salm & Farber, 2013
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7.2.1.4.4 POREZ NA PROMET NEPOKRETNOSTI — DRZAVNI POREZ

U Njemackoj se napladuje porez na promet nepokretnosti (Grunderwerbsteuer), i taj porez ubira
drzava (Lander). Zajedno sa prodajom nepokretnosti, prodavac treba da plati jednovremeni porez
koji €ini procenat od kupovne cijene. Procenat ove stope varira u zavisnosti od federalne drzave.*

PORESKA

STOPA
Bavaria, Saksonija 3.5%
Hamburg 4.5%

Baden- Wurttemberg, Bremen, Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern,

0,
Niedersachsen, Rheinland-Pfalz, Saxony-Anhalt, Thuringia 5.0%
Berlin, Hessen 6.0%
Sjeverna Rajna — Westphalia, Saarland, Schleswig - Holstein 6.5%

Slika 51: Porez na promet nepokretnosti
Izvor: Trgovina i investicije Njemacke

Opstine mogu da dobiju dio od sredstava prikupljenih naplatom poreza na promet nepokretnosti u
zavisnosti od zakonodavstva drzave.

UKUPNI PRIMICI 2014 PO GL.ST. 2013 PO GL.ST.

Porez na promet nepokr. $9,339,142 ,000 | $112.99 $8,394,241,000 $104.12

Slika 52: Porez na promet nepokretnosti

Izvor: Ministarstvo finansija Njemacke

7.2.1.4.5 POREZ NA NASLJEDENU NEPOKRETNOST — DRZAVNI POREZ

Porez na imanje u Njemackoj regulisan je Zakonom o porezu na nasljede i poklon Njemacke, a
njegovo napladivanje vrsi drzava. U vrijeme smrti, svo nasljedeno bogatstvo se oporezuje, uklju€ujuci
i imovinu koja se prenosi na korisnika. Poreska stopa varira u zavisnosti od odnosa preminulog i
korisnika. Postoji nekoliko slu¢ajeva kada se nasljednik oslobada od poreza ili se primjenjuju poreske
olaksice u zavisnosti od svake situacije. Ovo obuhvata:

e Ukoliko je nasljednik supruznik — oporezuje se samo dio imovine koji pripada ostaviocu;

e Zivi supruznik se oslobada poreza na porodi¢nu kuéu ukoliko nastavi da je koristi u narednih
10 godina;

e Oslobada se obaveza pla¢anja poreza na poslovnu imovinu (85%) ukoliko se posao nastavi
narednih 5 godina;

e Umanjenje za dugove imanja;

e Oslobadanje od poreza na osnovu odnosa sa preminulim.

Vrijednost imovine se vrsi prema trzisSnoj vrijednosti predmetne imovine u trenutku njenog prenosa.
Nakon umanjenja, primjenjuje se poreska stopa na imovinu u zavisnosti od odnosa preminulog i
korisnika.

82



STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

KLASA PORESKA STOPA (PRVIH

POREZA 75,000 EURA)

Bracni drug I 7%

Razvedeni bracni drug I 15%
Dijete I 7%
Rodbina, Necak, Usvojitelj, rodbina bra¢nog ] 15%
druga

Druga lica Il 30%

Slika 53: Porez na nasljedenu imovinu

Izvor: Spahn

Porez na nasljede je drZavni porez. U 2012. godini, oslobadanje od poreza iznosilo je 40 milijardi
eura, dok je drzava primila ukupno 4,3 milijarde eura.

UKUPNI PRIMICI | 2014 PO GL.ST. 2013 PO GL.ST.

Porez na nasljedenu
nepokretnost 5,452,389,000 €65.97 4,633,036,000 €57.47

Slika 54. Porez na nasljedenu imovinu

7.2.1.4.6 POREZ NA KAPITALNE DOBITKE NA ZEMLJISTE — USTUPLJENI POREZI

Oporezivanje kapitalnih dobitaka od zemljista se vrsi u okviru poreza na dobitak i korporativhog
poreza. Za poslove, vrsi se oporezivanje sve imovine u bilansu stanja, sa poreskom osnovom koja je
jednaka prodajnoj cijeni umanjenoj za kupovnu cijenu. Za pojedince, porez na kapitalne dobitke
odnosi se samo na prodate jedinice za period od 10 godina od kupovine. Unapredenja na imovini
koja su uradena u toku vlasniStva nad imovinom mogu biti izuzeta iz poreske osnovice. Vlasnici
domova koji investiraju svoje kapitalne dobitke u zauzeti stambeni objekat drugog vlasnika takode
moZe da bude osloboden obaveze pladanja poreza.

7.2.1.4.7 PRIHODI OD NEPOKRETNOSTI — USTUPLJENI POREZI

Prihodi od iznajmljivanja imovine regulisani su zakonom o porezu na prihod. Opstine ubiraju 12,5%
od sredstava od poreza na prihod od federalne vlade. Ovo se redistribuira na nacionalnoj osnovi
kako bi se obezbijedila ravnopravnost medu drzavama.

UKUPNI PRIMICI

Porez na prihod $32,039,267,000 $30,071,638,000

Slika 55: Primici na li¢ni dohodak

Izvor: Ministarstvo finansija Njemacke

4.1.1.1.1. POREZ NA TRGOVINU (POREZ NA POSLOVANIJE)

lako nije direktno povezan sa porezom na imovinu, porez na trgovinu je funkcija poslovnog prihoda
koji generisu opstine. Ovo je jedan od najvedih izvora 'sopstvenih prihoda' opstine. lako se radi o
ustupljenom porezu, ukupni prihodi se distribuiraju opstini (77.5%). Slicno porezu na imovinu,
opstine koriste 'osnovnu stopu' definisanu na federalnom nivou. Osnovna stopa ne moZe da iznosi
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viSe od 5% od prihoda poslovnih jedinica. Svaka opstina definise multiplikatore koji su u 2011. godini
u prosjeku iznosili 392%.x

GODIN POREZ NA POREZ NA POREZ NA LOKALNIUDIO  PRIHOD OD UKUPNO
A IMOVINU A IMOVINU B PRODAJU OD POREZA LOKALNIH (U
NA PRIHOD POREZA MILIJARDA
MA)
2012 €375,000,000 | €11,641,600,000 | €35,245,000,000 €29,060,000,000 €3,892,000,000 €81.2B
% 0.5% 14.3% 43.4% 35.8% 4.8% 100%

Slika 56: Sopstveni prihodi’ opstina - 2012

Izvor: Salm & Farber, 2013

7.2.1.4.8 FINANSIRANJE OPSTINSKE INFRASTRUKTURE

Postoji nekoliko nacina na koje opstine u Njemackoj finansiraju infrastrukturu. Neke od mehanizama
finansiranja imaju ogranicene implikacije zemljiSne politike, dok su druge tijesno povezane sa
procesom uredenja zemljista. Revidovace se sljedece Cetiri metode.

Opstinske investicije iz rezervi;

Opstinske investicije iz programa podrske koje organizuje vlasti na ve¢em nivou;
Privatna-javna partnerstva;

Finansiranje kroz uredenje zemljiSta — potencijal za uticaje zemljiSne politike;

7.2.1.4.9 OPSTINSKE INVESTICIJE 1Z REZERVI

Finansiranje infrastrukture u opsStinama iz postojecih izvora prihoda nije uobicajeno, zbog finansijskih
ogranigenja, kao i problema sa ravnopravno3éu*’. Ponekad se infrastruktura finansira djelimi¢no ili u
cjelosti iz spoljnih zajmova. Medutim, iznos zajma regulisan je finansijskim kriterijumima definisanim
od strane visih nivoa vlasti.

7.2.1.4.100PSTINSKE INVESTICIJEVLASTI NA VECEM NIVOU

Za infrastrukturne projekte od kojih korist moze da ima vise opstina — ukljucujuci i saobracajnice —
vlasti na ve¢em nivou dodjeljuju grantove. Zakonodavstvo obuhvata i Zakon o finansiranju opstinske
saobracajne infrastrukture, gdje opstine dobijaju i do 75% federalnih sredstava kao podrska za
izgradnju saobracajne infrastrukture X

Pored ovog, Program urbanisticke izgradnje, koji je zajednicki program federacije i drzave, pruza
podrsku opstinama na implementaciji projekata urbanisticke obnove.

Obi¢no se ova sredstva opredjeljuju samo za jedan projekat i mogu da se iskoriste za novu
infrastrukturu ili za opravku starih sistema. Cesto se zasnivaju na potrebama, pri ¢emu istoéna
Njemacka prima znacajna sredstva za rehabilitaciju infrastrukture. Podrsku takode pruza i EU,
uzimajuci u obzir potrebe svakog regiona. Program obuhvata i Evropski regionalni razvojni fond
(EFRE - European Regional Development Fund/Européische Fonds fir regionale Entwicklung).

7.2.1.4.11PRIVATNA-JAVNA PARTNERSTVA

Privatna-javna partnerstva (PJP) se mogu definisati kao partnerstva izmedu javnih vlasti i privatnog
sektora sa ciljem finansiranja, izgradnje, renoviranja i/ili upravljanja javnom infrastrukturom ili
pruzanja javnih servisa. Obicno se ona sklapaju na ogranicen vremenski period sa obavezama koje ¢e
se u odredenom trenutku u buduénosti ponovo prenijeti na vlasti. U posljednje vrijeme, u Njemackoj
je zabiljeZen rast broja PJP iz ideoloskih, zakonodavnih i finansijskih razloga.®

U drzavi Baden-Wirttemberg, prvi ugovor o PJP je potpisan 2005. godine na iznos od 13.5 miliona
eura. Od tada, sklopljeno je vise ugovora o PJP ukupne vrijednosti od 350 miliona eura.
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2005 2006 2007 2008 2009 2010

Slika 57: Ulaganja u PJP u Baden-Wiirttemberg od 2005. godine

lzvor: Arnold & Keh!

Opstine u Njemackoj su manje zaduzene od drzave i federacije. Uprkos tome, dug po glavi
stanovnika je u porastu. U isto vrijeme, javlja se sve veca potreba za infrastrukturom, kako za
zamjenom postojece tako i za izgradnjom nove. U periodu izmedu 2006. godine i 2020. godine,
opstine predvidaju nove projekte u vrijednosti od 704 milijarde eura. Zbog visokog nivoa odredaba u
Federalnom normativu o budzetu tj. primata ekonomske efikasnosti i ekonomicnosti, opstine su
duzne da razmotre njihovo realizovanje putem PJP. Pored ovog, upravljanje u privathom sektoru
dozivljava se kao znacajnije u odnosu na upravljanje u javhom sektoru.

Osnovni budzet Javna preduzeca
1998 572 367 939
1999 558 356 914
2000 530 363 893
2001 559 364 923
2002 498 369 867
2003 504 473 877
2004 489 496 885
2005 478 436 913
2006 474 448 922
2007 438 460 897
2008 403 461 964

Slika 58: ZaduZenost po glavi stanovnika — Njemacka

Izvor: Arnold & Kehl

Na osnovu studije sluc¢aja PJP u Njemackoj, utvrdeno je nekoliko faktora koji doprinose uspjesnosti
projekta. Oni obuhvataju odnose izmedu privatnog i javnog sektora zasnovanih na povjerenju,
dovoljno vremena za ugovore i tendere, razumni dogovori oko visine naknada i pouzdani kontakti.
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7.2.1.4.12 FINANSIRANJE OPSTINSKE INFRASTRUKTURE KROZ UREDENJE

Finansiranje kroz naknade za prikljucenje (Naknade za opremanje gradevinskog zemljista)

U mnogim slucajevima, jaka lokalna samouprava u Njemackoj omoguéava jednostavan pristup
sredstvima za finansiranje lokalne infrastrukture. OpsStinama je zakonom zagarantovan povrat
znacajnog dijela troSkova infrastrukture od vlasnika — obi¢no 90%. Za lokalne komunalije kao Sto su
infrastruktura za vodosnabdijevanje i upravljanje otpadnim vodama, vlasnici imovine direktno
pladaju troskove kapitalnih investicija. Ovo se ostvaruje kroz naknade za lokalno povezivanje, gdje se
zahtjeva od svih vlasnika u podrucju sa komunalnom infrastrukturom da se poveZzu i da placaju svoj
dio. Ovaj dio zasnovan je na veli¢ini parcele.

Naknade za priklju¢ak mogu da se naplacuju u slu¢aju sanacije ili izgradnje nove infrastrukture. Za
projekte puteva, raCunaju se proporcionalni benefiti, zasnovani na lokalnom koris¢enju puteva od
strane cijele zajednice. Ovo se postize tako Sto se definiSe dio lokalnog saobradaja na putevima.
Lokalna samouprava donosi odluke o realizaciji radova sa dinamikom otplate koja je uskladena sa
projekcijama koris¢enja zemljiSta unutar zajednice. Svi postojeéi korisnici su obavezni da pladaju
naknadu za prikljuc¢ak pri ¢emu ée se obracunati i svaki rast u buduénosti.

ObrazloZenje za ovakav pristup proistie iz principa benefita. Svaki vlasnik imovine imace direktne
finansijske benefite od radova u formi poveéane vrijednosti zemlje. Ovo moZe da se uporedi sa
drugim modelima koji finansiraju kapitalne radove iz generalne poreske osnovice i tako pretjerano
opterecuju one koji nisu vlasnici imovine.

7.2.1.4.13POLITIKA UKRUPNJAVANJA PARCELA — REORGANIZACIJA URBANOG ZEMLJISTA

Kako je ve¢ navedeno u modelima uredenja zemljiSta, Njemacka je usvojila model ukrupnjavanja
parcela. Ovo je rjeSenje za male parcele, realizaciju planiranih ciljeva i povrat troskova od
infrastrukturnih servisa. Metodologija ukrupnjavanja parcela je opisana ispod. Ovaj proces je poznat
pod nazivom ‘Umlegung’ sa standardom distribucije nakonukrupnjavanja ‘VerteilungsmaRstab’.

“1. Opstina donosi zvani¢nu odluku o otpocinjanju procedure definisanjem podrucja za “Umlegung” (podrucje za
reparcelaciju).

2. Prava i potraZnja na svim parcelama u okviru podrucja Umlegung bice definisana i posmatrana zajedno.

3. Zemljiste opredjeljno za saobracajnice, druge javne prostore ili slicne sadrZaje unutar granica plana bice opredjeljno
iz podrucja Umlegung.

4. Preostala imovina u privatnom vlasnistvu bice vracena svim relevantnim vlasnicima kroz poseban
Verteilungsmafstab (standard distribucije). Postoje razliciti moguci standardi redistribucije: u zavisnosti ili od
vrijednosti ili velicine parcele. Standard velicine moguce je koristiti samo ukoliko su vrijednosti ranijih parcela bile
relativno slicne. Principom opredjeljivanja povrsina potrebno je uzeti u obzir i prethodni odnos vlasnistva, tako da
ukoliko na primjer vlasnik u svom posjedu ima ukupno 20% od ukupne vrijednosti svih ranijih parcela, on ¢e morati da
dobije 20% od vrijednosti preparcelisanih parcela.

5. Dodjeljivanje novih parcela vlasnicima se vrsi na nacin da svako dobije jednu ili visSe uredenih parcela u zavisnosti od
toga na Sta polaZe pravo, uz novéanu nadoknadu ukoliko je potrebno.

6. Pri upotrebi Verteilungsmafstab zasnovanog na vrijednosti, vlasnici moraju da plate razliku u vrijednosti prethodne
parcele (neuredene) i komunalno opremljene nove parcele nakon Umlegung procedure, koja usput procesuira dozvole
opstine kako bi se odrZala veca vrijednost (Miiller-J6kel R.,1997).

7. Kada se koristi Verteilungsmafistab zasnivan na veliCini parcela, Opstina moZe da zadrii zemljiste jednako
povecajnoj vrijednosti prouzrokovane samim Umbelung; medutim, prema BauGB ovo ne moZe iznositi preko 30%
greenfield zemljista i 10% lokacija u samom gradu. U ovom proracunu, takode je potrebno uzeti u obzir i nekadasnje
prispajanje povrsina za ulice, itd. (u skladu sa stavom 3 gore).”

Slika 59: Njemacki model organizovanja zemljista

|zvor: Connelan, 2002
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U sustini, ovo je ,prisilno uredenje”. Ovaj proces tece lako ukoliko opstina u zamjenu ponudi
zemljiste koje je za vlasnika imovine prihvatljivo. U suprotnom, ovi slu¢ajevi mogu da zavrse na sudu.

7.2.1.4.14KONTROLA RASTA — STIMULISANJE RAZVOJA ,BROWNFIELD-A“

Federalna Vlada Njemacke ima za cilj da do 2020. godine smanji koris¢enje zemljista na 30 ha po
danu. U periodu izmedu 1993. i 2010. godine, koriséenje zemljista u Njemackoj iznosilo je 100 ha po
danu. Od 2010. godine, ovaj broj je opao ispod 100 ha po danu, uglavhom usljed pada ekonomije u
sektoru nekretnina.® Ruralna i poljoprivredna podrucja su najvise bila pogodena; od 1993. godine,
preko 50% poljoprivrednog zemljista se koristilo za nekontrolisano Sirenje urbanih podrucja. Kako
nema zoniranja, prisutno je generalno shvatanje da ¢e biti neophodno implementirati ekonomske
instrumente.

Federalni gradevinski normativ (Federal Building Code (FBC)) sadrzi nekoliko odredbi iz politika viseg
reda koje imaju za cilj promovisanje efikasne namjene povrSina. One se odnose na cilj politike
‘Bodenschutz’ ili zastite zemljista, cilj politika na veéem nivou koji daje objasnjenje potrebe za
interpolacijom i politikama uredenja brownfield-a. Da bi se osiguralo ponovno uredenje brownfield-a
— nije potrebno raditi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za lokalitet povrsine do 20,000 m2. Za
lokalitete od 20,000 do 70,000 m2, potrebno je sprovesti pojednostavljenu proceduru. Medutim,
nije potrebno vrsiti izmjene preliminarnih planova namjene povrsina kako bi se olakSao proces
ponovonog uredenja brownfielda. FBC (BauGB §la) — takode podrazumjeva i zastitu prirodnih
karakteristika sa odredbama za svako uredenije ili pribavljanje resursa kako bi se omogucila znacajna
unapredenja pejzaZa, tj. opredjeljivanja parkovskih povrsina.

7.2.1.4.15CIRKULARNO UPRAVLIANJE NAMJENOM POVRSINA

Cirkularno upravljanje zemljom ima za cilj da osigura da se cjelokupno zemljiste u urbanom naselju
funkcionalno koristi kako bi se smanjila nekontrolisana izgradnja. Prvi put uveden u 2002. godini,
pristup ogranicava zoniranje greenfield zemljista i mobilizovanje prethodno koriséenog ili nedovoljno
iskoriséenog zemljista.

Postoji nekoliko faza opredjeljivanja namjene povrsina u opstini; planiranje, namjena, ukidanje
namjene, napustanje, prelazna namjena i ponovno koridéenje lokaliteta i objekata. Zemljiste unutar
granica naselja koje je napusteno ili koje se ne koristi predstavlja propustenu priliku za ponovni
razvoj. Zemljiste koje je nekad koriSteno u industrijske svrhe, za stambene objekte koji su danas
razruseni ili zagadeno zemljiSte predstavlja moguénost za implementaciju cirkularnog upravljanja
namjenom povrsina. Procjenjuje se da je 2004. godine, samo Njemacka imala preko 49,000 ha
brownfield-a koje se moglo ponovo iskoristiti.*""

Da bi se stimulisalo koriS¢enje ovakvih povrsina, kreirani su ekonomski instrumenti kako bi se dala
prednost razvoju unutrasnjih zona. U mnogim slucajevima, uredenje zemljiSta na periferiji je manje
skupo usljed nemogucénosti naplate ukupnih troskova uredenja.

REFINA projekat

Njemacka je inicirala projekat ‘REFINA’ (Research for the Reduction of Land Consumption and for
Sustainable Land Management project / Projekat istraZivanja na smanjenju upotrebe zemljista i
odrZivog upravljanja zemljisStem) da bi ispitala kolike bi troSkove morale opstine da snose za uredenja
novog zemljista. Jedan od klju¢nih ciljeva projekta je da se definiSu stvarni troskovi izgradnje malih
gustina, kako bi se mogao obracunati ukupan povrat troskova. Mnoge opstine nisu radile studije
nakon izgradnje da bi utvrdile da li su troskovi razvoja bili veéi od njihovog povrata.

Projekat REFINA je izradio okvir analize fiskalnih uticaja sa ciljem unapredenja generisanja prihoda u
opsStinama i minimiziranjem koris¢enja zemljiSta. Ne samo da su obracunati ukupni kapitalni i
operativni troskovi, veé su i sporedni, kao $to su saobracaj i zagadenje, ukljuceni u analizu.
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Federalni gradevinski normativ takode sadrZi i obavezu katastarskog mapiranja sto predstavlja osnov
za izradu prostorno-planske dokumentacije opstine. Svaki put kada dode do neke transakcije,
primjerak ugovora mora da bude dostavljen komisiji za procjenu koja se formira u skladu sa
zakonom. Komisija vodi i azurira bazu prometa zemljista. Ove informacije se koriste da bi se odredile
vrijednosti zemljiSta, vrijednosti objekta, veli¢ina zemljista Sto predstavlja osnov za definisanje
politickih opredjeljenja i prihoda od poreza.

7.3 ONTARIO, KANADA

7.3.1 UPRAVLJACKA STRUKTURA

7.3.1.1 STRUKTURA LOKALNIH SAMOUPRAVA

Kanada ima tri nivoa vlasti: federalnu, provincijsku i opstinsku (lokalnu). Svaki nivo je zaduZen za
razliite programe i servise. Opstinske vlasti se sastoje od regiona, okruga i opstina. Ontario je jedna
od deset kanadskih provincija, a geografski je druga po veliini. Trenutno Ontario ima 444 opstine.

Svaki nivo vlasti ima svoje uloge i obaveze:

FEDERALNE

Poljoprivreda i poljoprivredna
proizvodnja hrane

PROVINCIJSKE

Odnosi sa urodenicima

OPSTINSKE

Poljoprivredni servisi

Nasljede Kanade Poljoprivreda i ruralni razvoj Aerodromi
Drzavljanstvo i imigracije Kultura Hitna pomo¢

Zivotna sredina Obrazovanje Kontrola zivotinja
Finansije Energetika Licence za preduzeca

Ribarstvo i okeani

Preduzetnistvo i napredno
obrazovanje

Sprovodenje podzakonskih
akata

Spoljni i medunarodni poslovi

Zivotna sredina i odrzivost

Groblja

Trgovina Razvoj resursa Opstinski i konvencioni centri ili
sale
Zdravlje Zdravlje Kulturni objekti (muzeji i

biblioteke)

Ljudski resursi i viestine

Javne usluge

Sluzbe za vanredne situacije i
katastrofe

Razvoj

Infrastruktura

Pomocni servisi za porodice i
zajednicu

Pitanja urodenika i razvoja sjevera

Medunarodni i meduvladini

Vatrogasna sluzba

Industrija

Odnosi

Planiranje namjene povrSina
opstine
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FEDERALNE PROVINCIJSKE OPSTINSKE
Meduvladini poslovi Pravda i drzavni prvobranitelj | Parkovi i staze
Medunarodne korporacije i razvoj | Opstinski poslovi Policija
Pravda Sluzba Alberte Uli¢na rasvjeta
Rad Turizam, parkovi i rekreacija Javni gradski prevoz
Nacionalna odbrana Saobracaj Objekti i programi za rekreaciju
Nacionalni prihod Trezor i finansije Putevi, ulice i pjeSacke staze
Nacionalni resursi Kanalizacija i tretman
Javna bezbjednost Atmosferska kanalizacija
Javni radovi i upravljanje Turizam
Servisi Vodosnabdijevanje i distribucija
Saobracaj, infrastruktura i Upravljanje otpadom
zajednice
Trezor
Poslovi veterana
Zapadna ekonomska
diversifikacija

Slika 60: Kanada — uloga i obaveze vlasti
Izvor: Vlada Kanade

Vlasti u provincijama definiSu ovlas¢enja opstinskim vlastima. Lokalne opstine predstavljaju nize
nivoe, u slucaju kada regionalne vlasti obezbjeduju servise za nekoliko opstina. U ovom slucaju,
postoji nekoliko vlasti: opstinska, regionalna, provincijska i federalna. U slucaju kada postoji samo
jedan nivo opstinskih vlasti u podrucju on se zove ,single-tier” ili opstine sa jednim nivoom vlasti.
Dok su okruzi, regioni i distrikti ,,upper tier” ili viSi nivoi vlasti.

Svaki nivo vlasti je zaduZen za servise unutar svojih granica i ima mogucénost da prikuplja sredstva
kroz konkretne tipove poreza. Vecinu svojih prihoda opstinske vlasti generisu naplatom poreza na
imovinu od gradana i poslovnih objekata. Dodatna sredstva se generisu iz prihoda koji nisu vezani za
porez ili ,korisnickih naknada” ukljucujuéi naplata parkinga, licence, naknade za opremanje sa
grantovima i transferima sa visih nivoa vlasti.

Provincijske vlasti imaju 24 ministarstva koja reguliSu razli¢ite segmente provincijskih i javnih
interesa, uklju¢ujuéi poljoprivredu, kriminal, imigracije, ekonomski razvoj, obrazovanje, finansije,
rad, starije gradane, turizam i saobracaj. U kontekstu namjene povrsina u Ontariju, ministarstva koja
uti¢u na planiranje namjene povrsina i generisanje prihoda su:

e Ministarstvo finansija; i
e  Ministarstvo opstinskih poslova i stanovanja.
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Ministarstvo finansija je zaduZeno za obrazovnu komponentu poreza na imovinu koji se ubira na
nivou opstine.

Konkretno, Ministarstvo finansija Ontarija:

Daje fiskalne, poreske i politicke smjernice;

IzvjeStava o ekonomskim i fiskalnim planovima;

Priprema budZet provincije; i

Upravlja sa kljuénim poreskim statutima, ukljucujuéi i poreski kredit, stimulanse i program
benefita.

Postoji nekoliko zakona koji uti¢u na fiskalnu politiku, oporezivanje i ekonomske planove. Oni su
opisani ispod. Kompletan spisak svih provincijskih zakona je dat u Prilogu.

Politika oporezivanja, tekuéi budzet i prihodi
Politika budzeta i oporezivanja
Zakon o gradu Toronto, 2006 (zajednicki)

Zakon o porezu na promet zemljiSta (zajedno sa Ministarstvom
prihoda)

Zakon o Ministarstvu prihoda (zajedno sa Ministarstvom prihoda)
Zakon o oporezivanju, 2007 (zajedno sa Ministarstvom prihoda)
Ekonomska, fiskalna i finansijska politika
Ekonomska politika
Provincijsko-lokalno odjeljenje za finansije
Zakon o procjeni
Zakon o gradu Toronto, 2006 (zajednicki)
Zakon o obrazovanju (zajednicki)

Zakon o elektricnog energiji, 1998 (samo odredene odredbe)
(zajednicki)

Zakon o opstinama, 2001 (zajednicki)
Korporacijiski zakon o procjeni opstinske imovine, 1997

Zakon o oporezovanju zemljiSta za provincije, 2006 (Zajedno sa
Ministarstvom prihoda)

Zakon o stimulansima za zone (Pilot projekat), 2002
Zakon o finansiranju od porasta poreza, 2006
Kancelarija trezora
Industrijske regulative o finansijskim servisima
Komisija Ontarija za finansijske servise
Fond za potrazivanja naknada od automobilskih nesreca
Regulative za hartije od vrijednosti
Trezor

Kamata na dugove u provincijske svrhe
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Pored ministarstava, provincija Ontario ima preko 560 agencija, bordova, komisija, savjeta, vlasti i
fondacija osnovanih od strane vlasti i odgovaraju za postupke vlasti. Vlada imenuje vecinu
sluzbenika. Funkcije ovih agencija su:

e Savjetodavne agencije;

e Regulatorne agencije;

e Agencije koje rjeSavaju sporove;
e  QOperativni servisi;

e QOperativna preduzeca;

e Poverenicka agencija i

e Nekategorisani organi.

Korporacija za procjenu imovine opstine (Vidi poglavlje 10.2.1) koja odreduje procjenjenu vrijednost
u Ontariju, zajedno sa Opstinskim bordom Ontarija (vidi poglavlje 10.1.2) pripadaju ovim
organizacijama.

7.3.1.2 ULOGA PROSTORNO-PLANSKOG ZAKONODAVSTVA U FISKALNOJ POLITICI

Zakon o planiranju definiSe pravila namjene povrsina u Ontariju. On ima za cilj da uspostavi sistem
planiranja namjene povrsina koji bi bio zasnovan na okviru politika provincije. Zakonom se definisu
podrucja od interesa za provincije kao Sto su prirodni resursi i pruZa opsStinama razne instrumente
koji bi pomogli za planiranje u buduénosti. U skladu sa ovim Zakonom, provincija donosi politiku i
priprema planove provincije. OpsStine u provinciji Ontario su zaduZene za lokalna planska
opredjeljenja ali ovi planovi moraju da budu uskladeni sa politikama na nivou provincije i visih nivoa
vlasti.

U Ontariju, javni sektor, ili pojedinacne opstine pripremaju svoje oficijalne planove, medutim u
pojedinim slucajevima se deSava da Opstina angaZuje konsultante da pripreme oficijalni plan ili uradi
pregled/preispitivanje plana, i tada Opstina ima ulogu klijenta. Planovi se aZuriraju svakih pet godina,
i prolaze kroz period revizije/preispitivanja u skladu sa provincijskom regulativom (Provincial Policy
Statement). Ovaj proces pregleda/revizije plana je obi¢no voden od strane opstine i ukljuéuje inpute
privatnog sektora dobijene kroz konsultacije aktera/zainteresovanih strana u privatnom sektoru, ili
kroz pripremu dodatnih pratedih izvjestaja (kao $to su studija potreba, strategije upravljanja rastom
itd.). Medutim u nekim sluajevima, naj¢es¢e u manjim opsStinama, reviziju plana moze voditi
konsultant.

Kada je oficijalni plan odobren moguce je ulozZiti Zalbu opstinskom odboru Ontarija (Ontario
Municipal Board (OMB)) i zatraziti da se urade izmjene i dopune plana (Official Plan Amendment
(OPA)) ukoliko se smatra da plan nije u skladu sa regulativama viseg reda.

U globalu, javni sektor priprema vecinu oficijalnih planova (narocito je to slucaj u veé¢im opstinama),
medutim i privatni sektor odnosno konsultant u nekim slucajevima priprema oficijalne planove i
pregled oficijalnih planova (angaZovanjem kroz RFP proces). Nakon S$to je plan pripremljen
prezentuje se Savjetu i daje na usvajanje.

Najnoviji lzvjestaj o politici provincije (Provincial Policy Statement - PPS) objavljen je 2014. godine u
poglavlju 3. Zakona o planiranju. Svi zvanic¢ni planovi viseg i nizeg reda koji reguliSu planiranje
namjene povrsina moraju da budu uskladeni sa PPS obzirom da ovaj dokument daje smjernice u
pogledu interesa provincije vezano za planiranje hamjene povrsina i uredenje.” PPS definide osnov
politike regulacije uredenja i namjene povrsina.

Najnovija PPS ima tri kljucna cilja;

e Uspostavljanje jakih i zdravih zajednica - ukljucujuéi davanje smjernica za koris¢enje
zemljista u cilju postizanja efektivnog i otpornog razvoja i nacina koris¢enja zemljista;
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e Pametno kori$éenje i upravljanje resursima — ukljucujudi i prirodno nasljede, vodne resurse,
poljoprivredu, minerale i kulturno nasljede i
e  Zastita ljudskog zdravlja i bezbjednost — koja se bavi prirodnim i antropoloskim hazardima.

U PPS je reflektovana raznovrsnost provincije Ontario, i ovaj izvjestaj je usmjeren na rast i razvoj
unutar urbanih i ruralnih naselja u isto vrijeme dajuci podrsku odrZivosti ruralnih podrucja. Plan ima
za cilj podsticanje efikasnih Sema razvoja koji ,,optimizuju namjenu povrsina, resurse i javna ulaganja

“ Xix

u infrastrukturu i javne servise”.

PPS izdaje Ministarstvo za opstinske poslove i stanovanje (MMAH) koji saraduje sa partnerima u
opsStinama i interesnim grupama u zajednicama na izradi politika koje daju potporu investicijama
lokalnih vlasti u njihove zajednice MMAH se bavi planiranjem namjene povrsSina i stanovanjem.
Ministarstvo identifikuje interese provincije i promovise pametno infrastrukturno planiranje, zastitu
Zivotne sredine, ekonomski razvoj i bezbjedne zajednice.

MMAH je objavio brojne politike koji uticu na planiranje namjene povrsina u Ontariju, ukljucujudi i

e Plan rasta za Siri podregion Golden Horseshoe — 25-ogodisnji plan koji pomazZe regionima i
opstinama da stvore potpune zajednice;

e Plan litica Nijagare (NEP) — dokument za planiranje namjene povrsina kojim se regulise
planiranje duz 725 kilometara ekoloskih lokaliteta:

e Plan ocuvanja Oak Ridges morene (ORMCP) — plan zasnovan na ekologiji za upravljanje
zemljiStem i resursima na povrsini od 19,000 ha zemljista i vodnih povrsina u Ontariju i

e Plan zelenog pojasa — koji obuhvata i povrsine unutar NEP i ORMCP, koji ima za cilj zastitu
prirode, poljoprivrednog zemljiSta i da obezbijedi sigurnost u pogledu urbane strukture
regiona.

MMAH takode usvaja zvanic¢ne planove viSeg reda c¢ime se osigurava njihova uskladenost sa
planovima i politikama provincija. Ministarstvo je zaduZeno za davanje komentara na nacrt planova i
politika.

Postoje i druga ministarstva koja daju inpute MMAH za druge planove provincija i oni predstavljaju
grupe koje su zainteresovane za planiranje namjene povrsSina i ekonomski razvoj provincije. Ove
grupe su:

e Poljoprivreda, proizvodnja hrane i ruralni poslovi:
e Turizam i kultura;

e Energetika i infrastruktura;

e Zivotna sredina;

e  Prirodni resursi;

e Razvoj sjevera, rudnika i Sumarstvo i

e Saobradaj

Pored planiranja namjene povrsina, MMAH se takode bavi politikama koje osiguravaju dugoroéno
pristupacno stanovanje i daje opsStinama pomoc¢ pri pripremanju planova za upravljanje imovinom
zajedno sa Ministarstvom infrastrukture.

7.3.1.3 OPSTINSKI BORD ONTARIJA

Bord opstine Ontario (Ontario Municipal Board - OMB), stvoren putem Zakona o bordu Opstine
Ontario, je nezavisan sudski organ zaduZen za rjeSavanje sporova u pogledu namjene povrsina, po
osnovu tuzbe podnesene u skladu sa posebnim zakonodavstvom provincije. Ovlaséenja OMB-a su
znacajna jer on moZe da podrziili odbije opstinske odluke, ili da zamijeni sopstvene odluke.
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NadleZnosti Borda su zagarantovana raznim javim i privatnim statutima i statutima pojedinacnih
opstina koje daju ovlas¢enja i nadleznosti Borda. Vecina obaveza Borda regulisana je sljedeéim

zakonima:**

Zakonom o planiranju;

Zakonom o opstini;

Zakonom o agregatnim resursima;
Zakonom o naknadama za izgradnju;
Zakonom o eksproprijaciji;

Zakon o konsolidovanim saslusanjima;
Zakon o procjeni stanja Zivotne sredine;
Zakon o procedurama za utvrdivanje zakonskih ovlaséenja i
Zakon o nasljedu Ontarija.

Vecina Zalbi se javlja po osnovu Zakona o planiranju, ukljuéujuéi i zvani¢na planska dokumenta,
podzakonska akta o parcelaciji i manjim odstupanjima. Drugo bitno podrucje Zalbi su zahtjevi za
nadoknadu po osnovu Zakona o eksproprijaciji, tuZzbe po osnovu naknada za izgradnju i agregatni

resursi.

7.3.2 FISKALNA STRUKTURA — RASHODI | PRIHODI

7.3.2.1 ONTARIO - OPSTINSKI PRIHODI

Opétine Ontarija su u 2013. godini ostvarile ukupan prihod od €32,285,249,059 ($43.6 CDN). Od
toga, 81.5% je ostvaren po osnovu poreza na imovinu, korisnickih naknada i naknada za servise kao i

uslovnih grantova.

Opstine Ontarija su ostvarile najveci dio svojih prihoda iz sljedecih alata:

Porez na imovinu;
Korisnicke naknade i naknade za servise, uklju¢ujudi i licence;
Grantovi (uslovni i bezuslovni);
Naknade za izgradnju i naknade za uticaje; i
Opstinski porezi.

PO GLAVI

2013 UKUPNO STANOVN. %
Porez na nepokretnosti | 13,417,388,902 € 990 € 42%
Porez na promet
nepokretnosti 267,054,767 € 20 € 1%
Porez na prihod
PDV
Korisnicke naknade 6,435,235,927 € 475 € 20%
Porez na trgovinu
Naknade za
komunalno opremanje
gradevinskog zemljista 1,125,037,184 € 83 € 3%
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PO GLAVI
Dl e STANOVN.
Prodaja imovine 127,260,294 € 9€ 0%
Donacije 901,669,106 € 67 € 3%
Transferi/Grantovi 6,820,315,136 € 503 € 21%
Licence/Dozvole/Nové
ane kazne/Sankcije 1,276,860,817 € 94 € 4%
Ostalo 1,914,426,927 € 141 € 6%
Ukupno 32,285,249,059 € a. 2,383 € b. 100%
Slika 61: Ontario, Kanada — prihodi u 2013. godini
Izvor: Vlasti Ontarija
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Slika 62: Prihodi opstina po mehanizmima finansiranja, 2013 Ontario

Izvor: Vlasti Ontarija

Porez na imovinu predstavlja najvecu kategoriju sa € 13.4 miliona eura i instrument za generisanje
najvise prihoda u Ontariju. Korisnicke naknade i nadoknade za servise su druga kategorija po visini
prihoda, koja se zatim dodatno dijeli. U slu¢aju korisnickih naknada u provinciji:
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e Servisi Zivotne sredine Cinili su 53% od ukupnog iznosa korisni¢kih naknada kao Sto su
sakupljanje otpadnih voda i prevoz (€1,354,935,496);

e Vodosnabdijevanje (€745,102,575);

e Tretman vode (€677,490,696);

e Usluge prevoza (€1,396,317,463) koje obuhvata puteve, parking, saobracaj, uli¢na rasvjeta i
vazdusni saobracaj;

e Rekreativni i kulturni servisi (€478,166,234) koji obuhvataju parkove, postrojenja za
rekreaciju, kulturne servise, rekreativne programe, itd.; i

e Preostala sredstva obuhvataju drustvene i porodic¢ne servise, zastita, opste vlasti i planiranje
i uredenje.

Sljede¢i znacajan generator sredstava su uslovni grantovi (€6,339,415,852). Ova kategorija
predstavlja odredene grantove iz provincije gdje postoji obaveza opredjeljivanja sredstava za
troskove opstina.

Ostali prihodi (€3,448,864,188) su takode bili znacajan generator sredstava opstine. Od njih, najvedi
izvor prihoda su bile naknade za uredenje sa 1,118,462,832 eur. Ostali izvori obuhvataju donacije,
investicione prihode i kamate na rezerve.
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7.3.2.2 ONTARIO — OPSTINSKI TROSKOVI

Opstine imaju nekoliko znacdajnih rashoda koji se odnose na programe i servise koje pruzaju vlasti na

lokalnom nivou.

2013 UKUPNO ‘ PO GLAVI STANOVN.

Usluge prevoza €6,444,790,840 €475
Usluge zastite €4,846,627,112 €358
Drustvene djelatnosti i porodi€ni servisi €4,816,787,500 €355
Servisi Zivotne sredine €3,864,977,198 €285
Opste vlasti €2,682,677,839 €198
Rekreativni i kulturni servisi €2,572,681,742 €190
Zdravstvene usluge €1,410,522,611 €104
Socijalno stanovanje €1,249,775,728 €92
Planiranje i uredenje €562,340,130 €41
Ostalo €215,035,855 €16
Ukupno €28,666,216,560 €2,116

Slika 63: Ontario, Kanada - rashodi opstina u 2013. godini
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Slika 64: Ontario, Kanada — rashodi opstina u 2013. godini po kategorijama
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U 2013. godini rashodi opstina Ontarija iznosili su 28,666,216,560 eura. Najznacajniji izvor troskova
je bio prevoz. Usluge prevoza obuhvataju poslove prevoza gradana, odrZavanje puteva, parkiranje u
opstini, javni prevoz i uli¢na rasvjeta. Ovo je iznosilo 22.5% ili €6,444,790,840 od ukupnih troSkova
opstina Ontarija.

Posle ovog, najviSe troskova je otpadalo na usluge zastite, i to 4,846,627,112 eura. Usluge zastite
uglavnom su se odnosile na plate zaposlenima u vatrogasnoj sluzbi i policiji, objekte i opremu koju
koriste lokalna policija i vatrogasci.

7.3.3 MEHANIZMI FINANSIRANJA LOKALNIH SAMOUPRAVA

7.3.3.1 INSTRUMENTI ZEMLJISNE POLITIKE — FINANSIRANJE OPERATIVNIH
TROSKOVA

7.3.3.1.1 POREZ NA IMOVINU

Porez na imovinu je primarni izvor operativnih prihoda u vecini opstina Ontarija, a koristi se za
finansiranje lokalnih programa i servisa, kao $to su:

e Upravljanje otpadom i vodoprivreda;
Parkovi i mjesta za odmor;

Policijska i protivpoZarna zastita;
Drustvene djelatnosti;

Biblioteke;

Saobracajnice i trotoari; i

Javni prevoz.

Postoje tri glavne komponente procjene imovine Ontarija i poreskog sistema:

e Vlasti provincije donose zakone, definisu politike procjene i stope poreza na obrazovanje;

e Korporacija za procjenu imovine opstine definiSe procjenu i klasifikaciju trenutne vrijednosti
imovine u Ontariju; i

e Opstine odreduju zahtjeve u pogledu prihoda, stope opstinskih poreza i naplatu poreza na
imovinu.

Poreska stopa u opsStinama

Obicno su opstine te koje definiSu stope poreza na imovinu. One se zasnhivaju na procjeni vrijednosti
imovine koju definiSe MAPC i stopi opstinskih poreza zajedno sa stopom poreza na obrazovanje (koji
definise provincija).

Stope se obi¢no definiSu prema tipu poreza. Stambeni i ne-stambena imovina se dalje dijeli prema
namjeni, i to na sljedece kategorije:

e Stambeni (objekti za jednu porodicu, samostojedi, za vise porodica)
e Zemlja (farme, za izgradnju, prazno, suvisno)

e Komercijalno (kancelarije, parking, trzni centri)

e Industrijsko (veliko i malo)

Neke opstine imaju zasebne poreske stope za konkretna podrucja u zavisnosti od komunalne
opremljenosti. Datum izgradnje se takode moZe uzeti u obzir zajedno sa upraznjenos¢u u slucaju
nestambenih objekata.

Vedina opsStina odobrava razna oslobodenja od obaveze pladanja poreza. U Ontariju, bolnice i
univerziteti se oporezuju u okviru razli¢itih modela , heads and beds” Sto se ne zasniva na procjeni,
vec na broju studenata ili bolni¢kim krevetima. Provincija odreduje oporezivu stopu po jedinici koja

se placa opstini po osnovu procjene zasnovane na porezu ha imovinu.
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Opstinska poreska stopa se odreduje kroz proces definisanja budZeta opstina. Opstina odreduje
iznos prihoda neophodan da obezbijedi funkcionisanje opstine. Od ovog iznosa oduzimaju se prihodi
za koje se zna da ¢e se ostvariti, kao Sto su grantovi, korisnicke naknade, licence i dozvole. Ostatak
iznosa potrebno je prikupiti kroz porez na imovinu. Ovaj iznos se dijeli sa ukupnim oporezivim
iznosom koji opstine procijene.

Iznos koji je potrebno prikupiti

X 1,000 = poreska stopa
Ukupna procjenjena oporeziva vrijednost

Ukupna procijenjena suma opstina se umanjuje za svako poznato oslobadanje od poreza kao Sto su
objekti koje koriste institucije i neprofitne/dobrotvorne organizacije. Neke opstine takode mogu da
dozvole dodatna oslobadanja od poreza ili popuste starijim ili gradanima sa niskim primanjima. Sva
dodatna oslobadanja od poreza uticace na ukupne oporezive procjene, a samim tim i na poreske
stope.

Stope se zatim prilagodavaju razli¢itim vrstama imovine. Obi¢no su stope za objekte koji se ne
koriste za stanovanje, veée od stambenih objekata. Na primjeru stope poreza na imovinu za grad
Hamilton se vidi obim stambenih i nestambenih stopa. (za sve stope za grad Hamilton vidi sliku 67).

KLASA SIFRA ‘ URBANE STOPE U HAMILTONU
Stambeni RT 1.37%
Uredenje od koristi za farme (Com) C1 1.04%
Novi viSestambeni objekti NT 1.04%
Viseporodi¢no stanovanje MT 3.45%
Kancelarijski prostori DT 3.65%
Kancelarijski prostori (Novi) XT 3.56%
Komercijalni — Shopping ST 3.65%
Izgradnja novih indust. objekata JT 4.98%
Veliki industrijski objekti LT 5.74%
Farme FT 0.25%

Slika 65: Kategorije poreza na imovinu

Neke opstine napla¢uju dodatne takse koje ne spadaju u opstinski i provincijski porez na
obrazovanje. Na primjer Savjet grada Toronto je odobrio povecanje stope u cilju finansiranja Sirenja
saobracajne mreze.

Ispod je dat primjer pregleda stambenih poreza za grad Hamilton. Ovo ukljucuje usluge koje ne
potpadaju pod standardni porez. Servisi prema podrucju sadrze poreze koji diferenciraju urbane
naknade.
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SERVISI FINANSIRANI SREDSTVIMA OD POREZA

Gradski programi — uopsteno CDN$
Program saobracajnica $318
Sluzba za upravljanje otpadom $164
Administrativni servisi $132
Parkovi & Groblja $122
Opésti prihodi / kapitalni programi / ostali servisi $114
Planiranje/Ekonomski razvoj $66
Pristupacne usluge prevoza (ATS) $59

Programi na nivou provincija

Socijalna sluzba $395
Hitna pomoé $66
Javno zdravlje $41
Zakon o prekrsajima provincije (POA) ($17)

Servisi po podrucju

Vatrogasna sluzba — Urbano $344

Prevoz (gradski tramvaj u Hamiltonu) $218

Porezi prema podrucju — Urbano

Rekreativni servisi $141
Trotoari/Uli¢na rasvjeta $32
Kulturni servisi $26
Kupovina parkovskog zemljista $4
Ponovno investiranje u posebnu infrastrukturu $69

Bordovi i agencije

Policija $511
Biblioteka $108
Bordovi/Agencije/Programi partnerstva zajednica $80

$2,995

Ukupno gradski servisi
Obrazovanje $530
$3,525

Okvirno ukupni porezi

Slika 66: Grad Hamilton — Servisi finansirani sredstvima od poreza
Izvori: primjer pregleda poreza za grad Hamilton

Vrednovanje imovine — Korporacija za procjenu imovine opstine (MPAC)

MPAC je samostalna, neprofitna korporacija koju finansiraju sve opstine. Ona je zaduZena za
procjenu i klasifikovanje imovine u skladu sa Zakonom o procjeni. Trenutno su odogovorni za
procjenu 4,7 miliona nepokretnosti. MPAC radi na izradi godisnjih uloga u procesu procjene za
opstine i provincije koji se koriste za uspostavljanje opstinske baze za procjenu.
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MPAC vrsi realnu procjenu trzisnih vrijednosti, koristeéi podatke o prodaji nepokretnosti, troskovima
izgradnje i prihodima. Da bi se odredila vrijednost procjenjene imovine, MPAC koristi podatke o
prodaji slicne imovine. Ovaj metod se zove Procjena trenutne vrijednosti (Current Value Assessment
- CVA) iinstrument je koji se najcesce koristi za procjene u Sjevernoj Americi. Pored ovog, razmatraju
se i druge kljuéne vrijednosti koje uticu na trziSnu vrijednost. Ima oko 200 razli¢itih faktora koji se
uzimaju u obzir pri razmatranju stambenih jedinica, ali pet je klju¢nih faktora, koji ¢ine 85%
vrijednosti:

e Lokacija;

e Dimenzije parcele;

e Zivotni prostor;

e Starost nepokretnosti, gdje je moguce vrsiti renoviranje ili nadogradniju; i
e Kvalitet izgradnje.

Procjena trenutne vrijednosti

MPAC ima bazu podataka imovine koja se konstantno aZurira sa podacima iz evidencije zemljista,
gradevinskih dozvola koje izdaju lokalne vlasti, inspekcije imovine na licu mjesta, podaci o prihodima
i rashodima komercijalnih objekata i objekata koji se iznajmljuju, ukljucujuéi i hotele. U skladu sa
Zakonom o procjeni, MPAC ima pravo da vrsi inspekciju imovine ili zahtjeva informacije koji bi
doprinjeli procjeni postojece vrijednosti. AZuriranje procjenjenih vrijednosti se vrsi redovno kako bi
se notirale bilo kakve promjene na imovini. Prema Zakonu o procjeni, trenutna vrijednost se definise
»U pogledu zemljiSta, kao koli¢ina novca za koju voljan prodavac po principu van dohvata ruke
prodaje imovinu u trajnom vlasnistvu, ukoliko na nju nema opterecenja, voljnom kupcu” .~

Trenutna vrijednost je:

e Procjenjena vrijednost nepokretnosti u odredenom trenutku u vremenu;

e |zraZzena u dolarima;

e Pretpostavljena vrijednost zasnovana na postenoj transakciji na otvorenom trzistu; i
e Pretpostavlja se da ¢e se nepokretnost koristiti u najve¢oj moguéoj mjeri.

Sva imovina se klasifikuje u zavisnosti od svoje namjene. Ova klasifikacija odreduje poresku stopu
koja ¢e se primjenjivati u opstinama. Ponekad se nekim nepokretnostima pripisuje vise klasifikacija.

Postoji sedam klju¢nih klasifikacija nepokretnosti u MPAC sistemu, i to:

e Klasa 1 - stambeni

e Klasa 2 — visestambeni

e Klasa 3 — komercijalni

e Klasa 4 — industrijski

e Klasa 5 — cjevovod

o Klasa 6 —farma

e Klasa 7 — odrZivo upravljane Sumama

Postoji sedam opcionih podkategorija kao Sto su trzni centri, parking prostori i sportski objekti. U
2007. godini, provincija Ontario je uradila novi sistem klasifikacija za komercijalne i industrijske
objekte nakon 2007. godine kako bi smanjila udio poreza na obrazovanje koji se pladao na ove
nepokretnosti.

Pored procjene trenutne vrijedosti, ili pristupa uporedne prodaje, MPAC koristi i dvije druge metode
za procjenu imovine ne-stamebenih nepokretnosti.

Cjenovni pristup — je zasnovan na procjeni troskova zamjene postojeéeg objekta, umanjenih za bilo
kakve troskove amortizacije. Ovaj metod se koristi za procjenu vrijednosti proizvodnih postrojenja i
jedinstvenih objekata kojima se ne trguje aktivno na trzistu.
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Prihodovni pristup — ovaj pristup se obicno koristi kod nepokretnosti koje generisu prihode, kao sto
su hoteli i stambeni objekti. Njime se definisu kirije ili prihodi i konvertuju se u trenutnu vrijednosti
koriste¢i stopu kapitalizacije. Ovaj metod direktne kapitalizacije MPAC koristi kod raznih
nepokretnosti.

PRISTUP PROCJENA PRIMJERI VRSTA IMOVINE

Domovi za jednu porodicu,

Pristup poredenja prodaje Uporedna prodaja kondominijumi

Trenutna vrijednost zemljista +
Cjenovni pristup troSkovi unapredenja — Proizvodna postrojenja
amortizacija = vrijednost imovine

Analiza budu¢ih benefita
Prihodovni pristup (potencijal za generisanje
prihoda)

Hotel, kancelarijski prostori,
stambene zgrade

Slika 67: Primjeri pristupa vrednovanja
Izvor: MPAC

Centralizovan i standardizovan proces koji MPAC koristi omogucava stvaranje transparentnog
trzista/metod procjene u zavisnosti od lokacije. Ugradeni sistem Zalbi, zajedno sa redovnim
aZuriranjem sistema, osigurava razumnu primjenu stopa i omogudava vlasnicima imovine da uloZe
Zalbu na odluku i obracunati porez.

UKUPNO PO GLAVI STAN.

Porez na nepokretnosti 13,417,388,902 € 990 € 42%

Slika 68: Porez na nepokretnosti — Prihodi iz 2013. godine

7.3.3.1.2 OSLOBADANJE OD OBAVEZE PLACANJA POREZA | SMANJENJA

Nekoliko opsStina u Ontariju odobravaju povrat poreza na imovinu ili oslobadanje od obaveze
placanja poreza kao instrument za podsticanje odredenih vidova izgradnje. Ovo se odnosi na
grantove ili stimulanse u svrhe zaposlenja, bastina, brownfield-a, stambenih objekata za starije
gradane i plana unapredenja zajednice.

POLITIKA ‘ OPSTINA RABAT

Oslobadanja u svrhe Toronto 40% od poreza na imovinu za dio imovine koji pripada

bastine bastini

Prazne zgrade Toronto Odobrava se rabat na objekte koji budu prazni vise od 90
dana

Poreske olaksice za Toronto Ove nepokretnosti su oslobodene od poreza na period

sanaciju brownfield-a od 3 godine ili dok se ne izvrSi povrat svih troSkova
sanacije. Na njemu se moraju graditi objekti koji se nec¢e
koristiti u maloprodajne svrhe
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POLITIKA ‘ OPSTINA RABAT

Rabati na poreze u odredenim sektorima. Dodjeljuju se
. rabati u iznosu do 60% od povecanja poreza u gradu
magg;aﬂ%t;' r;?,%’ Torontu za odredene sektore. Ovi sektori ukljucuju:
Technology (IMIT) biomedicinske radnje / kreativne industrije / finansije
servise / informaciono-komunikacione tehnologije /
proizvodnju / turistiCke atrakcije. Razlika se nadoknaduje
povecéanjem stambenog poreza

Toronto's Imagination, | Toronto

Biznis stimulansi (za
Imaginaciju,
proizvodnju, inovaciju i
tehnologiju Toronta)

IMIT program se takode primjenjuje i na relevantna

Planovi za unapredenje | Toronto . d .
podrucja u gradu zvana ,Planovi unapredenja

zajednica zajednica“. Predmetne industrije ¢e dobiti rabate za
otpoc€injanje radnji u ovim ciljanim zonama zaposlenja.
. L Godisnji rabati na poreze kako bi se olakSale finansijske
Rabati na stabmene Misisauga, o o, e
objekte za smjetaj Brampton, poteskoce starijih ljudi. Do 400$
starijih lica Kaledon

Slika 69: Smanjenja i oslobadanja od obaveze plac¢anja poreza na imovinu

Izvor: Grad Toronto, Peel region

7.3.3.1.3 POREZ NA PROMET ZEMLIJISTA (POREZ NA PROMET NEPOKRETNOSTI)

Provincija Ontario je Zakonom o porezu na promet nepokretnosti odredila porez koji se naplacuje pri
kupovini nepokretnosti u ovoj provinciji. Ovim su obuhvadeni svi objekti, objekti koji ¢e se graditi u
buduénosti i dodaci. Porez se zasniva na iznosu koji se placa za zemlju / objekat, pored preostalog
iznosa hipoteke ili duga koji se uzima kao dio dogovora o kupovini zemljista.

Za stambene objekte, poreska stopa se obra¢unava prema nov&anoj vrijednosti transakcije (SCDN):

0.5% do uklju¢ujuéi i $55,000

1% preko $55,000 do i ukljuéujuéi $250,000

1.5% preko $250,000

2% preko $400,000 kada se na zemljistu nalaze jedan ili dva jednoporodiéna stambena
objekta

Poreska stopa poreza na promet nekretnina je ista za sve stanovnike bili oni drzavljani Kanade ili ne,
medutim, oni koji prvi put kupuju stambeni objekat imaju pravo na povrat odredenih sredstava. On
se zasniva na procentu od prodajne vrijednosti i raste paralelno sa vrijednosti nepokretnosti. Porez
na promet nepokretnosti koji se koristi u komercijalne ili industrijske svrhe iznosi 1,5% preko
$250.000, mada, mogu i drugi porezi da se uraunaju.

Zakonom o gradu Toronto, grad Toronto je odredio sopstveni opstinski porez na promet zemljista
pored dijela koji pripada provinciji, u cilju prikupljanja dodatnih prihoda. Stope vaZe za sve prodate
nepokretnosti u gradu Toronto koje se koriste u komercijalne i stambene svrhe. Kao komponenta
provincije, postoji moguénost davanja rabata onima koji prvi put kupuju stambeni objekat.

UKUPNO PO GL. STANOVNIKA

Porez na promet nepokretnosti 267,054,767 € 20 €

Slika 70: Porez na promet nepokretnosti
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7.3.3.1.4 KORISNICKE NAKNADE

Opstine u Ontariju se takode oslanjaju na korisnicke naknade za generisanje prihoda. U Kanadi one
predstavljaju drugi po veli¢ini izvor prihoda za opstine. Obi¢no se ove naknade koriste za finansiranje
gradskih servisa i proizvoda od koji korisnici imaju direktne koristi.

U gradu Toronto postoji preko 3,000 korisnickih naknada, iako postoji 4 tipa korisnickih naknada koje
su dozvoljene u skladu sa Op3tinskim normativom 441

o Naknade zasnovane na trziStu — ove naknade se odnose na servise koje i drugi operateri
pruZaju. One postoje u konkurentnom ambijentu i zahtjevaju konstantno revidiranje kako bi
osigurali svoju konkurentnost, npr. ulaznice za zooloski vrt i iznajmljivanje javnih povrsina.

e Korisnicke naknade politike grada — ove naknade se definiSu u cilju postizanja konkretnih
ciljeva politike savjeta grada. Oni su identifikovani zbog automatskih podesavanja usljed
inflacije.

e Povrat cjelokupnih troSkova — ovo su naknade, kao i dozvole i licence, koje su definisane
kako bi se povratili svi troSkovi pruzanja usluga od onih koji imaju direktne benefite od
servisa, npr. vatrogasna sluzba, vodosnabdijevanje, uklanjanje otpada.

e Naknade regulisane zakonima provincije — ovo se odnosi na programe djeljenja troSkova.

Neki zamjeraju da su ove korisnicke naknade regresivne i da ée korisnicima sa nizim prihodima biti
teZe da placaju ove naknade, koje, za razliku od poreza na prihod, uzimaju u obzir i prihode na nivou
domacinstva. Neke opstine odobravaju rabate stanovnicima sa nizim primanjima na korisnicke
naknade za programe za djecu i i rekreativne programe da bi se reflektovala njihova moguénost za
pladanje i da doprinesu ujednacavanju nejednakih prihoda.

UKUPNO 2013 - EURA UKUPNO 2013 - PO GLAVI
CDN STANOVNIKA

Prikupljanje i €1,354,935,496 $1,831,175,869 100 €
odlaganje otpadnih

voda

Vodosnabdijevanje €745,102,575 $1,006,995,432 55 €
Tretman voda €677,490,696 $915,618,949 50 €
Saobracaj €1,396,317,463 $1,887,103,003 103 €
Rekreativni i kulturni €478,166,234 $646,234,800 35€
sadrzaji

Slika 71: Korisnicke naknade — po glavi stanovnika i ukupni prihodi — Ontario - 2013

Izvor: Vlasti Ontarija

7.3.3.1.5 NAKNADE ZA MARKETING DESTINACHE

Naknade za marketing destinacije koriste regionalne turisticke organizacije i turisticke destinacije
kao dodatak mehanizmima finansiranja u cilju generisanja dodatnih sredstava za razvoj turizma i
marketing. U sklopu Ministarstva turizma, kulture i sporta, postoji svijest da su ovoj industriji
potrebni lokalni instrumenti kako bi mogli da generi$u prihode uzimajuci u obzir lokalne faktore. "

Naknade, ili dobrovoljne naknade za marketing (VMC) predstavljaju iznos koji napla¢uju pruzaoci
usluga privremenog smjestaja u destinacijama ili regionu koji se prikupljaju da bi se iz njih finansirale
usluge marketinga i razvoja regionalnog turizma. U proslosti su hoteli i druga turisticka mjesta
usmjeravala ova sredstva ka njihovoj industriji smjesStaja koja prenosi sredstva u regionalno
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marketing udruZenje. Obicno nema standardnog nacina za obracun ovih doprinosa, a u slucaju
hotela oni su varirali ukljucujuéi i osnovnu cijenu sobe ili procenat od prihoda sobe.

Smatra se da su Organizacije za marketing destinacije i upravljanje (Destination Marketing and
Management Organizations - DMMOs) jedan od najboljih nacina realizacije turistickog potencijala
regiona i provincije.”™ Trenutno postoji inicijativa da se obezbijedi statutarno priznavanje i
standardizacija trenutno dobrovoljnih naknada.

Opstine Ontarija koje trenutno imaju DMF:

e Toronto;

e Otava;

e Nijagarini vodopadi;
e Stratford;

e Kingstoni

e  Sault St. Marie.

Naknade za marketing destinacije nude mogucnost da se kapitalizuju dolasci posjetilaca, u isto
vrijeme prikupljajuci prihod kako bi se dodatno promovisale destinacije i eventualno povecao broj
posjetilaca. Ovaj instrument traZi podrucje sa postoje¢om turistickom osnovom na bazi destinacije i
profesionalne organizacije sposobne za implementaciju marketing programa za region.

7.3.3.1.6 FINANSIRANJE OPSTINSKE INFRASTRUKTURE

Postoji nekoliko nacina koje opstine u Kanadi koriste za finansiranje svoje infrasturkture. Neki
mehanizmi finansiranja imaju ograni¢ene implikacije zemljisne politike, dok su drugi blisko povezani
sa procesom uredenja zemljista. Analiziraée se sljedecih pet modela.

Transferi iz operativnih prihoda u fondove rezervi;

Grantovi i transferi;

Korisni¢ke naknade;

Privatna-javna partnerstva;

Finansiranje kroz uredenje zemlji$ta — potencijal za uticaj zemljiSne politike;

7.3.3.1.7 TRANSFERI IZ OPERATIVNOG BUDZETA U KAPITALNE REZERVE

Opstine u Kanadi generalno prenose 10% operativnih prihoda u fondove kapitalnih rezervi. Ova
sredstva se obi¢no koriste za zamjenu ili popravke na postojeéoj infrastrukturi i ne koriste se za
finansiranje Sirenja infrastrukture.

Grantovi i transferi

Vlada Kanade pruZza finansijsku podrsku provincijskim i teritorijalnim vlastima na realizaciji programa
i servisa. Ovo se ostvaruje u skladu za Zakonom o federalnim-provincijskim fiskalnim ugovorima
(R.S.C., 1985, c. F-8). Postoje Cetiri osnovna federalna transfera:

e Transferi kanadskom zdravstvenom sistemu (Canadian Health Transfer - CHT);

e Transferi za socijalni program Kanade (Canadian Social Transfer - CST); i

e Transferi u egalizacioni fond i teritorijama (Equalization and Territorial Formula Financing -
TFF)

Transferi kanadskom zdravstvenom sistemu (CHT) predstavljaju najveéi transfer provincijama i
teritorijama. On ima za cilj obezbjedivanje predvidivog, dugorocnog finansiranja za zdravstveni
sistem. CHT uplate se vrSe po glavi stanovnika. Transfer za socijalni program Kanade (CST)
predstavlja federalni transfer koji pruza podrsku obrazovanju nakon srednje Skole, socijalnoj pomodi,
socijalnim djelatnostima i razvoju u ranom djetinjstvu, ranom ucenju i brizi o djeci. Obracun i ovog
transfera se vrsi po glavi stanovnika.
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Transferi u egalizacioni fond i teritorijama (TFF) je nacin izjednacavanja 10 provincija, kojim se
definisu fiskalni kapaciteti svake provincije, tj. njihova mogucnost da generisu prihode. Transfer
gotovine je finansijski nadin da se stanovniStvu obezbijede jednaki javni servisi po relativno
ujednagenim visinama poreza.*"

TFF se obracunava definisanjem fiskalnog kapaciteta svake provincije, tj. koli¢ine prihoda po glavi
stanovnika odredena provincija ili teritorija bi mogla da generise koriste¢i standardnu definiciju
osnove prihoda. Ovo je poznato kao njihov “kapacitet sopstvenih izvora prihoda”. Ovo se zatim
uporeduje sa nacionalnim prosjekom. Nedostatak je razlika izmedu nacionalnog prosjeka i kapaciteta
provincije za generisanje prihoda. Ovaj oblik se zasniva na egalizacionim uplatama.
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Slika 72: Egalizacione uplate u Kanadi
Izvor: Rad na temu ekspertski panel o problemima Transferi u egalizacioni fond i teritorijama (sec. 2)

Egalizacione uplate su bezuslovne, a provincije koje primaju ove uplate mogu da trose novcana
sredstva u skladu sa sopstvenim prioritetima. Zbog same prirode proracuna, provincijama nisu
zagarantovane ovakve uplate na godiSnjem nivou.

2008- 2009- 2010- 2012- | 2013- 2014- | 2015-
2009 2010 2011 2013 2014 2015 2016
Najveci transferi (1) (u milionima dolara — CDN$)
Transferi kanadskom zdravstvenom 8,981 9,722 10,141 | 10,673 11,328 11,980 12,356 | 13,091
sistemu (2)
Transferi za socijalni program 4,090 4,205 4,332 4,463 4,577 4,709 4,843 4,986
Kanade
Egalizacione uplate 347 972 2,200 3,261 3,169 1,988 2,363
Ukupno - Federalna podrska 13,071 14,274 15,446 | 17,335 19,166 19,858 19,187 | 20,440
Promjene 2,187 3,390 4,561 6,451 8,281 8,973 8,303 9,555
Po glavi stanovnika (u dolarima) 1,016 1,100 1,178 1,309 1,431 1,467 1,404 1,482

Slika 73: Egalizacione uplate 2008 - 2016

Izvor: Sektor za finansije Kanade
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Transferi prema glavi stanovnika u Ontariju biljeZze konstantan rast u protekloj deceniji usljed nizih
sopstvenih izvora prihoda. Ovo je djelimi¢no uzrokovano nedostatkom povrata od proizvodne
industrije koja obi¢no donosi prihode provincijama.

7.3.3.1.8 KORISNICKE NAKNADE

Opstine u Ontariju koriste korisnicke naknade kako bi zamijenile kapitalna ulaganja. Korisnicke
naknade su obi¢no definisane kako bi se izvrSio povrat ukupnih troskova ovih proizvoda i servisa.
Ovim su obuhvaceni i godisnji doprinosi za zamjenu troskova imovine. Ovo je poznato pod nazivom
,troskovi odrZavanja tokom Zivotnog vijeka” i jedna je od stavki stopa za infrastrukturu
(vodosnabdijevanje, otpadne vode, kanalizacija).

7.3.3.1.9 PRIVATNA-JAVNA PARTNERSTVA

PJP su uobicajeni za Kanadu za velike infrastrukturne projekte, na nivou zemlje, provincija i opstina.
Trenutno u zemlji postoji 180 PJP-a, i to od projekata vodosnabdijevanja i kanalizacije, preko
saobracajnica i projekata za objekte rekreacije.

Infrastruktura za vodosnabdijevanje

Lokalna putna infrastruktura

Infrastruktura za upravljanje ¢vrstim otpadom

Infrastruktura za upravljanje otpadnim vodama

Infrastruktura za ponovnu izgradnju brownfield-a

Infrastruktura za javni gradski prevoz

Regionalna i lokalna aerodromska infrastruktura

Infrastruktura za proizvodnju ,zelene" energije

Slika 74: Primjeri PJP projekata u Kanadi
Izvor: PJP Kanada

7.3.3.2 INSTRUMENTI ZA FINANSIRANJE OPSTINSKE INFRASTRUKTURE KROZ
UREDENJE ZEMLJISTA

7.3.3.2.1 NAKNADA ZA 1ZGRADNJU

Naknada za izgradnju se naplacuje jednovremeno u trenutku izgradnje, za izgradnju koja se deSava
unutar opstine. Svrha naknade za izgradnju je da se njenom naplatom obezbijede sredstva za
finansiranje izgradnje infrastrukture koja ce pratiti ,,razvoj“ unutar opstine — tj. za troskove kapitalnih
radova neophodnih kako bi se zadovoljile infrastrukturne potrebe izgradnje unutar opstine.

Obi¢no se naknada za izgradnju obra¢unava na nivou cjelokupne opstine. To bi znacilo da ¢e se
troskovi izgradnje nove infrastrukture za period od narednih deset ili dvadeset godina obracunavati i
podijeliti po ,jedinici prostora” ili po ,metru kvadratnom” za svu planiranu izgradnju. Takode,
naknade za izgradnju se mogu obracunavati za odredenu zonu unutar opstine. Ova vrsta naknade se
nazivaju ,naknade za izgradnju za konkretnu zonu“.

Postoiji niz kapitalnih troskova koji mogu biti obuhvacenih naknadom za izgradnju. Neki od njih su:

. Putevi
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. Javni gradski prevoz

. Tretman i odvodenje atmosferskih voda

° Tretman i snabdijevanje vodom

. Tretman i sakupljanje otpadnih voda

. Vatrogasne sluzbe

. Infrastruktura za rekreaciju na otvorenom

. Infrastruktura za rekreaciju u zatvorenom prostoru
o Biblioteke

. Sluzba policije

Okvirno, metodologija za obracun naknada za izgradnju je sljedeca:

1) Identifikovanje obima, tipa i lokacije rasta stanovnistva i zaposlenja — Sto bi znacilo ukupan broj
novih stanovnika i izvora zaposlenja za period od narednih 10 i 20 godina.

2) identifikovanje potreba za infrastrukturom koja bi pratila gore navedeni rast — o¢ekivane potrebe
za komunalnom infrastrukturom, tj. postrojenja za tretman voda, putevi, parkovi, rekreativni
centri.

3) identifikovanje kapitalnih troskova za obezbjedivanje infrastrukture u skladu sa potrebama
predvidenog demografskog rasta. Kvalifikovani konsultant mora da izvrSi procjenu troskova za
izgradnju kompletne komunalne infrastrukture.

4) Odbijanje grantova za infrastrukturu u provinciji, subvencija i ostalih doprinosa.

5) Odbijanje bilo kakvih kapitalnih troskova za potrebe postojece ili buduce izgradnje (na primjer
ukupni troskovi izgradnje postrojenja za preradu otpadnih voda moraju biti umanjeni u odnosu na
broj buduéih/postojecih korisnika ovog postrojenja).

6) Primjena rezervnih fondova. Ovo znaci da se bruto kapitalni troSkovi moraju umanyjiti za preostali
iznos iz bilo kakvih fondova za finansiranje ranije izgradnje opredjeljenih u skladu sa
podzakonskim aktima.

7) Raspodjela troskova na stambenu i nestambenu izgradnju prema odnosu izvora zaposlenja i
stanovnika.

6) neto troskovi podijeljeni sa rastom da bi se izracunao iznos naknade izgradnje po svakoj
porodicnoj stambenoj jedinici, stanu ili kuci, zajedno sa troSkovima po metru kvadratnom
poslovnih ili industrijskih prostora.

U cilju promovisanja ekonomskog razvoja u odredenim sektorima, moguce je osloboditi investitora
od obaveze plaéanja ove naknade ili ponuditi kredit. Neki od primjera oslobodenja od naknada za
razvoj su prikazani u tabeli ispod. U nekim sluc¢ajevima, ponuden je rabat za izgradnju u centru kako
bi se stimulisala izgradnja u centru grada.

OPSTINA ‘ OSLOBODENJA OD POREZA
Kitchener e NiZe stope naknade za izgradnju za zone sa manje komunalne
infrastrukture

e Ne naplacuju se naknade za izgradnju industrijskih postrojenja

Otava e Razlicite stope unutar Zelenog pojasa, ruralnih podrucja i komunalno
neopremljenih podrucja

Nijagarini vodopadi e  Razli¢ite stope za urbana i ruralna podruéja
e  Komercijalne stope obuhvataju i turistcke zone/ne-turisticke zone

e Naknade za uredenje za industrijska postrojenja su ukinute 2001.godine

Slika 75: Primjeri politike naknade za izgradnju

Izvor: 1Bl Group
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Na karti ispod prikazan je primjer gdje je moguce ponuditi umanjenje naknade za izgradnju kako bi
se stimulisala izgradnja duz koridora intenziviranog razvoja.

Slika 77: Smanjenje naknade za izgradnju duz koridora inteziviranog razvoja

®
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[] O ] .
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Zakon o naknadama za izgradnju (The Development Charges Act) iz 1997 pruza pravni osnov opstini
Ontario da uvede naknade za izgradnju u cilju izvrSenja povrata dijela ili ukupnih kapitalnih troskova
za izgradnju novih objekata. Naknada za razvoj se odreduje metodologijom opisanom u Zakonu o
naknadi za izgradnju.

Prema ovom zakonu, kroz naplatu naknade za izgradnju nece se izvrsiti povrat 100% kapitalnih
troskova izgradnje.

. Kapitalni troSkovi se moraju umanijiti za 10% osim za sedam stavki u opstinskoj komunalnoj
infrastrukturi (vodosanbdijevanje, otpadne vode, atmosferska kanalizacija, putevi, snabdijevanje
strujom, sluzba policije i vatrogasna sluzba);

o Nivo komunalne opremljenosti ne smije da sadrzi uveéanje za prosje¢nu starost od 10
godina.

Pri svakom ponavljanju podzakonskog akta, obi¢no na svakih pet godina, radi se Studija analitickog
osnova razvojnih naknada kako bi se odredile adekvatne naknade. Ova studija ¢e dati detaljan
pregled oCekivanog rasta stambenih i nestambenih kapaciteta i servisa koji ¢e biti potrebni kako bi se
zadovoljile potrebe rasta. Zatim je pripremlijen i detaljan proracun kapitanih troskova
infrastrukturnih projekata neophodnih kao podrska rastu. Ovi troskovi su zatim uskladeni kako bi se
njima odrazila smanjenja kao i svaki neopredijeljeni postojeci kapaciteti, grantovi i subvencije.

Naknade se naplacuju na novoizgradene objekte, a u slucaju izgradnje stambenih objekata, naknada
se obracunava po stambenoj jedinici. Osnov za obracun ove naknade dobija se prema vrsti jedinice i
procijenjenom broju stanovnika po jedinici. Zasniva se i na zahtjevima novih stanovnika za dodatnim
servisima. Proracun nestambenih naknada se zasniva na bruto povrsini u zavisnosti od tipa objekta.
Obracun povrsine po radniku se korist za procjenu uticaja izgradnje i zahtjeva za infrastrukturom.
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Razvojne naknade se naplaéuju u trenutku izdavanja gradevinske dozvole. Opstine i investitori mogu
da se dogovore da ili unaprijed ili naknadno plac¢aju ove naknade. Opstine moraju da osnuju rezervni
fond za svaki od servisa koji ove naknade obuhvataju. Prikupljena sredstva moraju biti uplaéivana u
relevantne fondove. Novcéana sredstva se mogu koristiti samo za kapitalne troskove za konkretne
servise. Pored ovog, opstine ne smiju da uzimaju pozajmice iz rezervi.

Takode je mogude i uzeti kredit za razvojne naknade ukoliko izvodac obavlja radove koji doprinose
neophodnim kapitalnim troskovima. Ovo se odnosi na izgradnju ili dovodenje infrastrukture kao Sto
su putevi i vodovodne cijevi, prije realizacije izgradnje. Kredit predstavlja razumne troskove
izvodenja radova i sa njim mora biti saglasna opstina i lica kojima se ovaj kredit daje.

Zakonom je opsStinama omoguceno da u potpunosti ili samo djelimi¢no oslobadaju lica od obaveze
placanja poreza na izgradnju nekih tipova objekata. Opstine mogu da koriste ovo da bi doprinjeli
ekonomskim razvojnim ciljevima, i obi¢no se koriste kao finansijski stimulansi kod izgradnje
nestambenih objekata. Takode zakonom je omoguéeno definisanje naknada u zavisnosti od podrucja
izgradnje Sto moze pruziti podrsku konkretnim ciljevima politike ili koristiti za diferenciranje troSkova
kapitalnog rasta relevantne infrastrukture zasnovane na kriterijumima podrucja. Opstine mogu da
razmotre mogucénost oslobadanja od poreza za kompletno jedno podrucje ili samo jedan njegov dio
kao Sto su podrucja unapredenja zajednice u cilju ostvarivanja krupnijih planskih ciljeva.

Vlasti Ontarija su zapocele sa revidovanjem sistema razvojnih naknada kao i relevantnih mjera
naplate troskova razvoja, kao Sto je poglavlje 37 benefiti i opredjeljivanje parkovskih povrsina.
Ministarstvo opstinskih poslova i stanovanja trenutno radi na revidovanju Zakona o planiranju i
Zakona o razvojnim naknadama sa interesnim grupama iz opStina, ministarstava i gradevinske
industrije i rade na rjeSavanju problema vezanih za rastuéi iznos razvojnih naknada i troSkove
infrastrukture.

7.3.3.2.2 OPSTINSKE NAKNADE

Dok je razvojna naknada taksa koja se napladuje pri izgradnji novih objekata, opstinske naknade su
takse koje se naplaéuju veé postojec¢im jedinicama za lokalne komunalne priklju¢ke. Metodologija
obracuna opstinskih naknada je slicna onoj za obracun razvojnih naknada. Prvo se vrsi obracun
ukupnog stanovnistva zajednice i zatim se to pretvara u ukupan broj jedinica koje ée uZivati u ovim
benefitima. Vrsi se obracun ukupnih troSkova infrastrukture, uzimajuéi u obzir inZinjerske i
administrativne troskove, a zatim se oni dijele za brojem jedinica u cilju povrata ukupnih troskova
komunalija. Ovi koraci su opisani u ¢lanu 326 Zakona o opstinama iz 2001. godine.

Zakon o opstinama, 2001, ¢lan 326

Podzakonski akt za posebne komunalne servise
326. (1) Donosenjem podzakonskog akta, opStine mogu da,

(a) identifikuju posebne komunalne servise;

(b) odrede, koji od troSkova opstine, uklju€ujuci i kapitalne troskove, zaduzenja, troSkove
amortizacije ili fond rezervi, su povezani sa tim posebnim komunalnim servisima;

(c) opredjele dio opstine u kom stanovnici i vlasnici nepokretnosti uzivaju ili ¢e uzivati u
dodatnim benefitima od posebnih komunalnih servisa koji ne postoje i nece ni
postojati u drugim djelovima opstine;

(d) opredjele dio i odrede metodu definisanja dijela troSkova odredenih klauzulom (b)
koji predstavljaju dodatne troSkove opstine na obezbjedivanju dodatnih benefita na
podrucju definisanog klauzulom(c);

(e) opredjele da li ée svi ili samo konkretni dodatni troSkovi iz klauzule (d) biti naplaéeni
u skladu sa dijelom (4). 2001, c. 25, s. 326 (1); 2006, c. 32, Sched. A, s. 136 (1).
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7.3.3.2.3 PROCIJENA FISKALNIH UTICAJA

Investitori u velike zajednice mjeSovitih namjena na greenfield podrucjima ¢esto moraju da izraduju
Studije fiskalnih uticaja (Fiscal Impact FIS) kako bi se upoznali sa dugoro¢nim kapitalnim i
operativnim troskovima predloZzenog razvoja. lako se razvojne naknade odnose na ukupne troskove
infrastrukture, postoji i nekoliko popusta, ukljucujuci ,benefite od postojeéih”, ,benefiti nakon
odredenog perioda” i 10% od statutornog smanjenja koji se takode moraju obracunati. Opstine
Cesto pripremaju FIS kako bi se osiguralo dovoljno sredstava i kako bi se Sto bolje razumijeli
dugorocni uticaji poreza na imovinu.

e Definisati broj stambenih jedinica po tipu — stambeni objekti za jednu porodicu,
viSeporodi¢ni i stanovi, i odrediti kvadraturu nestambenih povrSina — maloprodaja,
komercijalni i industrijski.

e QOdrediti godi$nje prihode od razvojnih naknada, gradevinskih dozvola i drugih razvojnih
taksi.

e Obracunati dinamiku pla¢anja infrastrukturnih radova — ¢ime su obuhvaceni putevi, parkovi,
studije, objekti za rekreaciju, izuzimajuéi sva umanjenja.

e QOdrediti gdje se javlja nedostatak sredstava i obim neophodnih sredstava. Obezbijediti
sredstva za pokrivanje nedostataka, bilo transferom iz rezervi ili sklapanjem ugovora o
finansiranju izvodaca.

e Obracun operativnih troSkova po glavi stanovnika i zaposlenju. Definisati koji ée se dodatni
operativni troskovi generisati iz rasta po glavi stanovnika. Formirati rezerve za investitore iz
kojih ¢e se finansirati dodatni troskovi.

Glavni cilj FIS-a je da opstine povrate sve troskove izgradnje.

7.3.3.2.4 NADOKNADA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Nadoknada vrijednosti zemlje je nacin da se izvrSi nadoknada porasta vrijednosti zemlje i izgradnje
uzrokovane investicijama u opstini ili provinciji. Unapredenja kao $to su novi autoputevi i saobracajni
sistemi su Cesto vidljivi na vrijednosti zemljista i imovine. U Kanadi, naknada za vrijednost zemljista
(Land Value Capture - LVC) se u proslosti koristila za finansiranje Zeljezni¢ke infrastrukture Vi
Kanadska Pacifik Zeljeznica (Canadian Pacific Railway) se djelimicno finansirala iz davanja prava na
izgradnju 48 milja Sirokog koridora duz ove trase.

LVC predstavlja sredstvo implementacije ili reforme poreske osnovice za zemlju, na osnovu principa
prema kom se vrijednost zemljista u privatnom posjedu cesto povecéava po osnovu javnih investicija
u infrastrukturu ili izmjene usvojenih namjena povrsina. Predlagaci napominju da bi vlastima trebalo
omoguciti da ubiraju dio ove vrijednosti, u svrhe javnih servisa, uklju€ujuéi i finansiranje dodatne
infrastrukture i servisa.

Da bi implementacija LVC bila uspjesna, potrebno je realizovati &etiri stvari*"i

e Vrijednosti zemljisSta moraju da se povecaju kao rezultat javnih akcija ili investicija;

e Potrebno je sprovesti proces odredivanja vrijednosti kako bi se identifikovale promjene u
vrijednosti zemljista i inkorporirati te promjene u oporezivu vrijednost zemljista;

e Potrebno je definisati poseban porez ili naknade kako bi se nadoknadila vrijednost; i

e Potrebno je uloZiti dovoljno napora u naplatu, kako bi se realizovalo poveéanje vrijednosti.

Postoje razni nacini naplate povecanja vrijednosti zemljiSta. U Sjevernoj Americi koriste se brojni
instrumenti za nadoknadu vrijednosti zemljista: >

O Porezi na unapredenje stanja — jednovremene procjene koje se odnose na
povecanje vrijednosti zbog javnih investicija i prenamjene povrsina;

0 Posebni porezi / procjene — distrikti stvoreni prema instrumentima za oporezivanje,
unapredenje naknada;
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0 Finansiranje kroz povecavanje poreza — javno finansiranje ponovne izgradnje ¢e na
kraju za posljedicu imati vece poreze na imovinu u predmetnom podrudju;

O Takse za uticaje — videti razvojne naknade;

O Bonusi za gustinu — benefiti zajednice ili gotovina u zamjenu za dodatne dozvole za
namjenu povrsina.

O Prenos prava na izgradnju — prenos neiskoris¢enih prava na izgradnju na podrucja
pogodna za dodatni razvoj;

0 Davanje pod zakup javnog zemljiSta — utiCe na povecanje prihoda i nadoknade za
vrijednost; i

O Zajednicki razvoj /PPP — iznajmljivanje zemljista, prihodi kroz ponovnu izgradnju

7.3.3.2.5 OPSTINSKI POREZI NA GORIVO

Fond od poreza na gas je program koji se sprovodi na federalnom nivou koji pruza sredstva za
finansiranje opstinske infrastrukture. On je predvidiv i stabilan i kapitalizuje spoljne efekte
oporezivanjem ponasanja koje pokusava da umanji. Svake godine iz ovog fonda se distribuira 2
milijarde dolara opstinama, gdje se 744 dolara opredjeli opstinama Ontarija. U periodu izmedu 2014.
i 2018. godine, opstine Ontarija ¢e primiti 3,8 milijardi dolara. Ova sredstva ¢e se prije svega koristiti
za izgradnju nedostajuce infrastrukture u provinciji.

7.3.3.2.6 GRANICE NASELJA | ZELENOG POJASA — RAZVOJNA OGRANICENJA

Opstine u Ontariju imaju uskladen pristup zastiti greenfield-a na periferiji zajednica. Razvojni pritisak
u Sirem podrucju Toronta doveo je do ubrzanog rasta okolnih opstina, ¢esto u neefikasnom obliku
nizih gustina. U nekim slucajevima, opstine su postale predgrada, obzirom da su poslovi smjesSteni u
centru a stanovnici putuju iz predgrada, usljed cega se javljaju saobracajni zastoji, pritisak na
infrastrukturu i velika zavisnost od poreza na imovinu stanovnika.

Da bi se rijeSio problem urbanog rasta niskih gustina, unaprijedila efikasnost infrastrukture i
podstaklo intenziviranje opstina, pripremljene su dvije politike zajedno sa PPS; Plan rasta i Plan
zelenog pojasa. PPS i plan rasta imaju za cilj unapredenje efikasne upotrebe i upravljanja zemljistem i
infrastrukturom kreiranjem Sema namjene povrsina zasnovanih na mjeSovitim namjenama povrsina
koje efikasno koriste infrastrukturu i javne servise i izbjegavaju potrebu za neopravdanim i/ili
neekonomicnim Sirenjem. (PPS 1.1.3.2)

Plan rasta definiSe projekcije broja stanovnika i nivo zaposlenja u svakom regionu. Regionalne vlasti
definiSu ove projekcije rasta za opStinske vlasti nizeg reda. Mnoge politike, ukljucujuéi i
zakonodavstvo o razvojnim naknadama, infrastrukturni master planovi i zvani¢ni planovi su
zasnovani na ovim projekcijama. Projekcije ¢ine osnov faznog razvoja na greenfield povrsinama sa
stambenim namjenama i za stvaranje poslova do 2031. godine.

‘Granice naselja’ su definisane za svaku opstinu. Razvoj van granica naselja nije moguc¢ osim ukoliko
se ne dokaZe da opstina ne raspolaZze sa dovoljno zemljista da ispuni demografske projekcije (PPS
1.1.3.8). Masterplanovi za infrastrukturu su uskladeni sa ovim faznim planovima za dovodenje
infrastrukture do stanovnika na ekonomican nacin.

Plan zelenog pojasa stiti veliku povrsinu zemlje na sjeveru Sireg podrucja Toronta koje se sastoji od
prirodnih nasljeda i zastiéenih ruralnih predjela. Ograni¢en razvoj je dozvoljen unutar Zelenog
pojasa. Da bi gradio unutar zastiéenog podrudja, investitor mora da podnese zahtjev za izgradnju
bordu opstina Ontarija i da dokaZe da je ta izgradnja u najboljem interesu provincije. Ovaj proces je
izuzetno skup za investitore, obzirom da moraju da angaZuju advokate, planere i druge stru¢njake
kako bi i oni svjedocili.
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Slika 76: Sire podrucje Toronta — Zeleni pojas

Provincija takode treba da identifikuje i ,najznacajnije poljoprivredno zemljiste” putem GIS
mapiranja. Prema Politici provincije, najznacajnije poljoprivredno podrucje bice zasticeno dugoroc¢no
za poljoprivredu. (PPS 2.3.1) Takode postoji akcenat na ,podrucja za posebne usjeve” koji zauzimaju
centralno mjesto u poljoprivrednoj politici i njih je izuzetno teSko prenamijeniti. Ostala ogranicenja
se tiCu prirodne bastine, izgradenog nasljeda i drugih ogranicenja u pogledu Zivotne sredine. Kada
ipak dode do prenamjene zemljiSta van granica naselja, nakon razgovora sa gradskim vlastima ili
odluke na Odboru opstina Ontarija, opstina nece imati klasicne finansijske benefite od povecane
vrijednosti zemljiSta nakon prenamjene zemljista. Ovo je podrucje gdje je potrebna izrada dodatne
politike razvoja.

Slika 77: Zeleni pojas i granice opstina

Planom rasta identifikovano je 25 ,Centara urbanog rasta” (‘Urban Growth Centres” - UGCs) koji
usmjeravaju rast na postojece izgradene povrSine unutar opstina. Ovo su klju¢na podrudja za
ulaganja u infrastrukturu i u njima ¢e se smjestiti znacajan broj novih stanovnika i novih poslova u
regionu. UGC treba da dostignu minimalne projekcije gustine, i to od 150 do 400 poslova po hektaru
(u zavisnosti od lokacije) do 2031. godine.
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Slika 78: Centri urbanistickog rasta

lako je regulativama razvoj ograni¢en na podrucje naselja, uspjesSnost mijenjanja izgradene forme je
ogranicena. | dalje je prisutna izgradnja malih gustina, tj. po viSim cijenama jedinica. Intenziviranje
kroz interpolaciju i ponovnu izgradnju je prisutno u samo nekim opstinama gdje postoji znacajna
infrastruktura, a posebno investicije u saobracaj. Mnoge od opisanih politika, kao Sto je oslobadanje
od obaveze plac¢anja poreza, rabati na razvojne naknade, finansiranje kroz povecanje poreza i bonusi
za gustinu imaju za cilj stimulisanje ponovne izgradnje i intenziviranje.

Politike provincije zajedno cine regulatorni okvir koji ima za cilj minimiziranje prenamjena povrsina
van podruéja opredijeljenih za razvoj. Njima su smanjeni troskovi nekontrolisanog Sirenja
infrastrukture i unapredena finansijska efikasnost opstina. Nova izgradnja je skoncentrisana unutar
podrucja opredijeljenih za rast, gdje ulaganja u infrastrukturu imaju za cilj unapredenje efikasnosti i
upotpunjavanje zajednica.

7.4 SLOVENIJA

Republika Slovenija se nalazi u samom centru Evrope i ima populaciju od 2,000,000 stanovnika. Ona
zauzima povrdinu od 20,273 km?. Slovenija je postala nezavisna 1991. godine, a &lanica Evropske
unije 2004. godine.®™

7.4.1 UPRAVLJACKA STRUKTURA

7.4.1.1 STRUKTURA LOKALNIH SAMOUPRAVA

Postojeca upravljacka struktura u Sloveniji sastoji se od svega dva nivoa vlasti, drzavne i lokalne.
Tako da nema prelaznog nivoa vlasti koji bi djelovao kao regionalno vladino tijelo koje bi bilo
zaduZeno za dalju preraspodjelu sredstava. Ovakva upravljacka struktura daje dosta ovlaséenja
centralnoj vladi u pogledu moguénosti za generisanje prihoda.

Opstine i lokalne samouprave su odgovorne za: upravljanje opstinskom imovinom i organizovanjem
opstinske administracije; kreiranjem uslova za ekonomski razvoj opstine; izradu prostornih razvojnih
planova i stvaranje uslova za razvoj stanovanja; upravljanje lokalom komunalnom infrastrukturom i
obezbjedivanje lokalnih javnih servisa; pruzanje drustvenih djelatnosti kao Sto su predskolsko i
elementarno Skolsko obrazovanje, socijalne, kulturne i rekreativne djelatnosti; odrzavanje lokalnih
puteva, protivpoZarna bezbjednost i policija. Jedanaest slovenackih opstina ima dodatne obaveze
koje imaju poseban urbanisticki status. Da bi se opStina opisala kao urbanisticka, grad mora da ima
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preko 20,000 stanovnika i 15,000 radnih mjesta. Pored ovog, opstina mora da raspolaZze sa dodatnim
servisima i odredenim aspektima urbanistickog razvoja.

1,001 - 5001-  10,001- 20,001 -

il 10,000 20,000 50,000 > °0:000

Broj 8 104 47 36 13 4
0,

lfl)(l?;?nog 4% 49% 22% 17% 6% 2%

Slika 79: Ukupan broj opstina prema broju stanovnika

Izvor: Lokalna samouprava Slovenije: Struktura, veli¢ina i rashodi

7.4.1.1.1 OBAVEZE OPSTINA/LOKALNIH SAMOUPRAVA

Prije nego Sto je Slovenija postala ¢lanica Evropske unije, drZava je bila izuzetno centralizovana u
pogledu javnih finansija, jer su troSkovi lokalnih samouprava ¢&inili 11% ukupnih javnih rashoda u
2005. godini. Lokalne samouprave su izuzetno zavisile od drzavnih transfera u Sloveniji, dok su
lokalne pozajmice iz fondova bile izuzetno regulisane sa ograni¢enjima na mogucnosti opstina da
uzimaju pozajmice. Lokalne samouprave imaju moguénost da naplacuju odredene naknade, ali sve
poreze je definisala drZava.® Glavni nacin lokalnih samouprava da ostvaruju prihode, a da to nije
preko centralne vlade su sredstva koja ne potic¢u od poreza.

Nakon sticanja nezavisnosti 1991. godine, primarni cilj Slovenije je bila reforma lokalnih samouprava.
lako su se vlasti fokusirale na ovlas¢enja opstina, Slovenija je i dalje jedna od najcentralizovanijih
zemalja Evrope obzirom da vrhovna vlast i dalje upravljaju ve¢inom finansijskih sredstava u zemlji.
Ulazu se napori u decentralizovanje ovlas¢enja centralnih vlasti kroz politicke rasprave, ali bez
postojecih ovlas¢enja provincija, opstine se finansiraju u zavisnosti od njihove veli¢ine i broja
stanovnika.

xxiioBAVEZE SVIH LOKALNIH DODATNE OBAVEZE
SAMOUPRAVA URBANIH OPSTINA

Vatrogasna sluzba Javni gradski prevoz
Obrazovanije (predskolsko i osnovna $kola) Urbanisticki razvoj
Primarna zdravstvena njega Ugostiteljski objekti
Obijekti za brigu o djeci Skole
Podrska porodicama i mladima Sekundarni nivo javnih zdravstvenih usluga
Odmaralista

Socijalna pomo¢

Stanovanje

Urbanizam i prostorno planiranje

Vodovod i kanalizacija

Groblja
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xxiigBAVEZE SVIH LOKALNIH DODATNE OBAVEZE

SAMOUPRAVA URBANIH OPSTINA

Zastita Zivotne sredine

Kultura

Sport i rekreacija

Unapredenje poljoprivrede

Ekonomski razvoj opstina

Unapredenje turizma

Lokalne saobracajnice

Slika 80: Spisak obaveza lokalnih samouprava

7.4.2 PROSTORNO-PLANSKA LEGISLATIVA

Drzavne vlasti imaju mogucnost da prenesu obaveze na lokalne samouprave ukoliko se steknu
finansijski uslovi za to. Ovo se generalno odnosi na sektore socijalnog staranja, obrazovanja, odmora
i rekreacije, prevoza i ekonomskog razvoja. Opstine ne moraju da daju svoju saglasnost.

Izmjenama i dopunama ustava iz 2006. godine, omoguceno je postojanje dvije samouprave na istom
nivou u zemlji ¢ime je omoguceno provincijama da postanu sekundarni nivo lokalnih samouprava.
Ovim zakonodavstvom priznati su napori zemlje ka decentralizaciji sistema vlasti. Medutim, ¢ak i sa
izmjenama i dopunama ustava, uspostavljanje provincija je odloZeno jer se novim ugovorom
vladajuce koalicije opstine tretiraju sa tacke gledista centralizovanog sistema, obzirom da proces
decentralizacije nije jo$ poprimio pune razmjere. >V

7.4.2.1 PROSTORNO-PLANSKO ZAKONODAVSTVO
Drzavna prostorno-planska dokumentacija

Naziv dokumenta: Nacionalni strateski prostorni plan

Nacionalni strateski prostorni plan ureduje organizaciju prostora od drZavnog znacaja kako bi se
osigurala uskladenost razvojnih potreba definisanih nacionalnom razvojnom dokumentacijom sa
uslovima zastite. U dokumentu se pominje samo zastita Zivotne sredine, oCuvanje prirode, odrZivo
koris¢enje prirodnih dobara i o€uvanje zdravlja ljudi.

Naziv dokumenta: Nacionalni prostorni plan

Nakon usvajanja Nacionalnog strateskog prostornog plana, Vlada usvaja dinamiku izrade Nacionalnih
prostornih planova za podrucdja. Ovaj plan je namjenjen zasebnim cjelinama od nacionalnog
prostornog znacaja.

Opstinska prostorno-planska dokumentacija

Naziv dokumenta: Prostorni plan opstine

Prostorni plan opstine je prostorno-planski dokument koji sadrZi: smjernice iz nacionalne prostorno-
planske dokumentacije; razvojne potrebe opstine i potrebe za ocuvanje; ciljeve i reference
prostornog razvoja opstine; uredenje prostora od lokalnog znacaja i uslove za izgradnju objekata na
zemljistu.
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Proces usvajanja prostornog plana opstine sastoji se iz sedam glavnih faza i nadgledan je od strane
opstine, ali ga sprovodi (izraduje) predstavnik privatnog sektora tj konsultant (licencirani prostorni
planer) .

Prostorni planovi opstina sadrze:

Ciljeve i osnov razvoja u opstini,

Smijernice za izgradnju naselja,

Povrsine naselja,

Povrsine slobodnih prostora,

Uslove implementacije u pojedinim podrucjima,

Podrucja za koja je pripremljen opstinski detaljni prostorni plan.

Naziv dokumenta: Strateski prostorni plan opstine kao nezavisan dokument
Opstina moze da usvoji strateski dio prostornog plana kao nezavisan dokument.

Strateski prostorni plan opstine sadrzi:

Ciljeve i osnov razvoja u opstini,

Smijernice za izgradnju naselja,

Povrsine naselja.

Naziv dokumenta: Detaljni prostorni plan opstine

Detaljnim prostornim planom opstine se detaljnije definise:

povrsina detaljnog prostornog plana opstine,

arhitektonska, pejzazna i projektantska rjeSenja uredenja povrsina,

podrucja za koja je potrebno raspisati konkurs za izradu projektantskog rjesenja,

plan namjene povrsina,

faze realizacije uredenja povrsina, ukoliko je potrebno,

rjeSenja i mjere sveobuhvatne zastite kulturnog nasljeda,

rjeSenja i mjere zastite Zivotne sredine, prirode i prirodnih dobara,

rieSenja i mjere odbrane i zastite od prirodnih i drugih bolesti, i

uslovi prikljuenja objekata na javnu komunalnu infrastrukturu i izgradene javne sadrzZaje.

Meduopstinska prostorno-planska dokumentacija

Naziv dokumenta: Regionalni prostorni plan

On sadrzi iste elemente kao prostorni plan opstine, s tim Sto se njegove granice poklapaju sa
granicama jedne ili vise opstina.

7.4.3 BUDZETI OPSTINA SLOVENIJE

SLOVENIJA PO

1ZVOR PRIHODA SLOVENIJA (2013) GLAVI
STANOVNIKA

Porez na nepokretnosti 191,775,195 € 93 € 1%
Porez na promet nepokretnosti 23,269,370 € 11€ 65%
Porez na prihod 1,314,434,241 € 639 € 2%
PDV 48,789,374 € 24 € 3%
Korisni¢ke naknade 67,265,594 € 33 €
Porez na trgovinu 2%
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SLOVENIJA PO
1ZVOR PRIHODA SLOVENIJA (2013) (c1W.\Y|
STANOVNIKA
Naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista 35,341,612 € 17 € 2%
Prodaja imovine 37,047,575 € 18 € 0%
Donacije 3,207,806 € 2¢€ 14%
Transferi/Grantovi 278,011,615 € 135 € 1%
Licence/Dozvole/Nov¢ane
kazne/Sankcije 11,350,413 € 6€ 0%
Ostalo 5,728,485 € 3€ 0%
Ukupno 2,016,221,279 € 981 € 100%
Slika 81: Budeti opstina Slovenije
VRSTA RASHODA UKUPNO U 2014.G. PO GLAVI STANOVNIKA
Plate i zarade 115,822,286 € 56.19 €
TroSkovi robe i usluga 317,514,580 € 154.05 €
Transferi domacinstvima 380,191,690 € 184.46 €
Ostali domaci transferi 303,174,664 € 147.09 €
Transferi vladinim institucijama 219,911,896 € 106.70 €
Kapitalni rashodi 905,469,886 € 439.32 €
Kapitalni transferi 74,243,218 € 36.02 €
Ukupno 2,277,513,749€ 1,105.01€

Slika 82: Rashodi opstina u Sloveniji

7.4.4 MEHANIZMI FINANSIRANJA LOKALNIH SAMOUPRAVA

7.4.4.1 INSTRUMENTI ZEMLJISNE POLITIKE — FINANSIRANJE OPERATIVNIH
TROSKOVA

7.4.4.1.1 POREZ NA LICNI DOHODAK

Porez na licni dohodak se obracunavaju kroz razli¢ite izvore prihoda ostvarenih unutar kalendarske
godine koji se zatim zasniva na ogranienoj stopi oporezovanja. Postoje Cetiri poreska ogranicenja od
16%, 27%, 41% i 50% . Lice se smijesta u jednu od kategorija prema visini prihoda koje ostvari u
jednoj godini.

PORESKA OGRANICENJA U EURIMA OPOREZIVA STOPA LICNOG DOHODKA

0-8,021.34 16%
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8,021.34 — 18,960.28 27%
18,960.28 — 70,907.20 41%
70,907.20 + 50%

Slika 83: Porez na li¢ni dohodak

Prema zakonu o porezu na licni dohodak, prihodi se klasifikuju u Sest kategorija: prihodi od
zaposlenja, poslovni prihodi, prihodi od osnovnih poljoprivrednih radnji i Sumarstva, prihodi od
iznajmljivanja i autorskih prava, prihodi od glavnog grada i ostali prihodi.

Porez na li¢ni dohodak je osnovni instrument opStina za generisanje prihoda obzirom da su prihodi
po ovoj osnovi Cinili 51% ukupnih prihoda lokalnih samouprava u 2014. godini. Medutim, stope koje
se koriste za obracun poreza se odreduju na nivou centralnih vlasti. Prihode od poreza na dohodak
lokalnih samouprava odreduju centralne vlasti gdje se vidi da se koli¢ina prihoda koju ostvaruju
lokalne opstine odreduje na visim nivoima vlasti.

Drzave vlasti distribuiraju procenat poreza na prihod od opStina prema broju stanovnika i prihodu.
Ustupljeni porez na li¢ni dohodak je najznacajniji izvor prihoda opstina. U skladu sa adminstrativnim i
pravnim zakonodavstvom, odredeni iznos od poreza na prihod se nedjeljno prenosi iz centralnog u
opstinski budzet.

7.4.4.1.2 POREZ NA NEPOKRETNOST

Poreski obveznici u Sloveniji su registrovani kao vlasnici imovine u evidenciji nekretnina. Porez na
nekretnine se placa na sve nepokretnosti u Sloveniji. Prihodi od ovih poreza se slivaju u budzete
drzavnih i lokalnih vlasti.

Poreska osnovica koja se obracunava kroz sistem masovnog vrednovanja stvara generalizovanu
trzisSnu vrijednost za svaku nepokretnosti u zemlji. Poreske stope se definiSu prema vrsti objekta i
zemljistu koje objekat zauzima. Sistem masovnog vrednovanja daje nepokretnosti vrijednost koja se
vezuje za njega koja zatim ima razliCite stope koje se primjenjuju na nju u zavisnosti od namjene.

OBJEKTI UKLJUCUJUCI | ZEMLJISTE NA KOM SE NALAZE

Stambeni 0.15%
Nestambeni 0.50%
Komercijalni i industrijski, osim energetskih objekata 0.75%
Energetski 0.40%
Poljoprivredni 0.30%
Ostalo 0.50%

ZemljiSte bez objekata

Poljoprivredno zemljiste 0.15%
Sumsko zemljiste 0.07%
Zemljiste za komercijalne i industrijske namjene 0.75%

Zemljiste za potrebe snabdijevanja strujom 0.40%
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Zemljiste za izgradnju zgrada 0.50%
Ostalo zemljiste 0.50%
ZemljiSte sa namjenom — stanovanje 0.15%

Slika 84: Stope poreza na imovinu u Sloveniji

Izvor: Porezi u Sloveniji, 2014. godina

Lokalne samouprave mogu da kroz prostorno planiranje i ekonomsku politiku poveéavaju i smanjuju
poreske stope koje im pripadaju u vrijednosti do 50%. Za stambene i nestambene objekte Cija
vrijednost prevazilazi 500,000€, poreska stopa se uvecava za 0.25 procenata Sto znaci da sistem
namece vece poreske stope za vrijednije stambene jedinice. Slovenija je takode uvela kazne za one
vlasnike stambenih jedinica koji su nelegalno sagradili svoje domove sa poreskom stopom na
stambene jedinice od 0,50% koja je 0,35% veca nego za standardnu stopu za stabmene objekte. Za
nelegalno podignute nestambene objekte, poreske stope su 3 puta veée od standardnih.

POREZ NA NEPOKRETNOST

191,441,375
Porez na objekte — samostojece 3,785,826
Porez na rekreativne objekte 761,852
Novcani penali na porez na nepokretnosti 0
Iznajmljivanje zemiljiSta za izgradnju — pravna lica 134,062,838
Iznajmljivanje zemljista za izgradnju — fizicka lica 52,315,979
Novcani penali na iznajmljivanje zemljiSta za izgradnju 514,881
Porez na objekte - pravna lica 0
Porez na imovinu na poljoprivredna zemljista i Sume 0
Porez na gradevinsko zemljiSte 0
Porezi na ostale vidove nekretnina 0
Porezi na pokretnu imovinu 333,820
Porez na ¢amce i brodove 331,532
Kamate od nov&anih kazni za porez na pokretnu imovinu 2,265
Porez na imovinu — porez na motorna vozila 0
Ostali porezi na pokretnu imovinu 23
UKUPNO 222,878,438

Slika 85: prihodi od raznih tipova poreza na imovinu
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Od poreza su oslobodeni sljedeéi objekti: diplomatski objekti, institucije EU, humanitarne
organizacije, spomenici kulture, vjerski objekti, zasticene Sume i odredeno neizgradeno zemljiste.
Takode zakonom je uredeno da ée porez osobama koje primaju socijalnu pomo¢ biti 50% umanjen.
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7.4.4.1.3 POREZ NA ZEMLJU — NAKNADE ZA KORISCENJE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Pored poreza na imovinu, opstine imaju pravo da naplaéuju naknade za koris¢enje gradevinskog
zemljista (porez na zemljiste) kako za prazno tako i za zauzeto zemljiste. Ova naknada se moze
napladivati za nezauzeto zemljiSte samo ukoliko vlasnik imovine planira da na njemu gradi objekat.
Ukoliko postoje ovakvi planovi, onda se naknada zasniva na povrsini osnove objekta. Za zauzeto
zemljiSte, naknada se zasniva na korisnoj povrsini objekta koji se koristi u stambene ili nestambene
svrhe.”™ Lokalne opStine definiSu stope i primaju sve relevantne prihode od naknada. U 2013.
godini, prihodi po ovom osnovu iznosili su ukupno €186 miliona, Sto predstavlja znacajan izvor
prihoda lokalnih vlasti.**Vi

Od poreza su oslobodeni objekti i zemljisSte koje se koristi za potrebe vojske, crkve, ambasada,
medunarodnih organizacija i privremeni objekti. Onda kada se objekat sagradi, on je osloboden od
poreza na period od pet godina. Pored zemljiSta opredjeljenog za izgradnju javne infrastrukture
(zdravstvo, socijalna bezbjednost, skole, kultura, nauka, sport i javna administracija), stanovnistvo sa
niskim primanjima je takode djelimi¢no ili u potpunosti oslobodeno od obaveze plaéanja poreza. i

Kada se uporeduju porez na zemljiste i nepokretnosti u Sloveniji, osnovna razlika je nezavisnost u
definisanju poreskih stopa. Za porez na imovinu postoji standardizovana stopa koja se primjenjuje na
nivou Citave drzave. Jos jedna klju¢na razlika je metod vrednovanja. Porez na imovinu se odreduje na
osnovu vrijednosti imovine koja se dobija kroz sistem masovne valorizacije. Porez na zemlju, sa
druge strane, se zasniva na gradevinskoj povrsini objekta, a ne na vrijednosti imovine. Ukoliko je
zemljiSte prazno i nema planova da se na njemu gradi, ovaj porez se ne moze napladivati .

Razlika u porezu na imovinu i lokalne poreze:

e Nezavisnost lokalnih samouprava

e Lokalne samouprave imaju potpunu nezavisnost pri definisanju stopa naknade za koris¢enje
gradevinskog zemljista.

e Oporezive povrsine

e Kod zauzetog zemljista, porez na zemljiSte se zasniva na korisnoj povrsini imovine dok se
porez na imovinu zasniva na vrijednosti te imovine. Kod nezauzetog zemljiSta, porez na
zemlju se naplacuje u zavisnosti od povrsine osnove planiranog buduceg objekta.

e Porezi na imovinu se mogu naplacivati i za nezauzeto zemljiste gdje nije planirana izgradnja

e Oslobadanja

e Stanovnistvo sa nizim primanjima po nahodenju lokalnih vlasti moZe da bude djelimi¢no ili u
potpunosti oslobodeno poreza na zemlju, dok je porez na imovinu moguce umanijiti za 50%
za lica koji primaju socijalni pomoc¢.

e Novoizgradeni objekti su pet godina oslobodeni obaveze pla¢anja poreza.

7.4.4.1.4 POREZ NA NASLJEDJE ILI POKLON

Ovaj porez se napladuje individuama koji primaju nekretninu u formi nasljeda ili poklona. Poreske
platise se dijele na Cetiri grupe prema odnosu u kojem su bili sa pokojnikom.

GRUPA OSNOS SA POKOJNIKOM ‘

1 Svi direktni potomci i braéni drug
2 Djeca roditelja i njihovi potomci
3 Baba i djed

4 Ostali

Slika 86: Grupe poreza na nasljede
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Stope poreza na imovinu su.

RASPON PORESKIH STOPA

Grupa 2 5 5% do 14%
Grupa 3 8% do 17 %
Grupa 4 12% do 39%

Slika 87: Grupe poreza na nasljede

Poreska osnovica za poklonjenu ili nasljedenu imovinu predstavlja njenu vrijednost umanjenu za
dugovanja i ostale obaveze. Za vrijednost nekretnine uzima se 80% od trziSne vrijednosti; a za
pokretnosti, osim novca, ova vrijednost je definisana na 100% od trZisSne vrijednosti.

Sljedeca lica su oslobodena od obaveze pla¢anja poreza na nasljede ili poklon: individualci iz grupe I;
poljopriovrednici koji naslijede poljoprivredno zemljiste ili cjelokupno gazdinstvo; i pravna lica
prilikom podjele imovine, objekti sagradeni u vjerske, humanitarne, obrazovne, kulturne i
dobrotvorne svrhe. Za pokretnu imovinu ispod navedenu vrijednosti do 5,000 eura takode se neée
pladati porez. i

U 2013. godini, ukupan prihod lokalnih samouprava ostvaren po osnovu poreza na nasljede i poklon
u Sloveniji iznosio je 7,727,405 eura.

7.4.4.1.5 TRANSFERI NACIONALNIH VLASTI

Drugi najveci izvor prihoda opstina u 2014. godini bili su transferi drzavnih vlasti. Ovaj vid prihoda se
znatno uvecao otkad je Slovenija postala ¢lanica EU, u 2004. godini, pa je ukupan iznos ovih transfera
od drzave prema lokalnim samoupravama porastao za 104% od 2004. godine do 2014. godine.

Do ovog povecanja transfera doslo je usljed povecanih priliva iz EU. U 2014. godini, transfer iz EU
opstinama je ukupno iznosio 338,578,084€ koji je Cinio 73% svih transfera lokalnim samoupravama.

7.4.4.1.6 KATASTAR

Katastrom se upravlja na nivou lokalnih samouprava, a kontroliSu ga pravni sistem i Ministarstvo
pravde. Planske vlasti vrse kontrolu organa zaduZenih za snimanje i mapiranje (SMO). Ovaj organ
odrzZava evidenciju katastra zemljiSta i objekata i razmjenjuje ove podatke sa poreskim organima koji
vode evidenciju oporezivih objekata. Ministarstvo poljoprivrede zaduieno je za katastar
poljoprivrednog zemljista.

7.4.4.2 FINANSIRANJE OPSTINSKE INFRASTRUKTURE

Postoji nekoliko nacina na koje opstine u Sloveniji finansiraju svoju infrasturkturu. Neki mehanizmi
finansiranja imaju ograni¢ene implikacije zemljiSne politike, dok su drugi blisko povezani sa
procesom uredenja zemljista. Finansiranje opsStinske infrastrukture kroz uredenje zemljista bice
obradeno u ovom poglavlju.

Transferi iz operativnih prihoda u fondove rezervi;

Grantovi i transferi;

Korisni¢ke naknade;

Privatna-javna partnerstva;

¢ Finansiranje kroz uredenje zemljista — potencijal za uticaj zemljisSne politike;
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7.4.4.2.1 FINANSIRANJE OPSTINSKE INFRASTRUKTURE KROZ UREDENJE ZEMLJISTA

Naknade za komunalne servise (naknade za izgradnju)

Komunalno opremanje gradevinskog zemljista u Sloveniji se finansira kroz naknadu za javnu
komunalnu infrastrukturu. Naknada za javnu komunalnu infrastrukturu se naplauje za troskove
izgradnje javne komunalne infrastrukture i napladuje se od investitora u trenutku podnosenja
zahtjeva za gradevinsku dozvolu, zajedno sa taksom za degradaciju Zivotne sredine i
administrativnom taksom za izdavanje gradevinske dozvole. Naknada za javnu infrastrukturu
obuhvata trosSkove izgradnje, ali ne i troskove odrZavanja infrastrukture. lznos naknade se utvrduje
kroz analizu potreba za komunalnim opremanjem u zavisnosti od veli¢ine objekta i namjene.

Ovaj instrument za generisanje prihoda zavisi samo od razvoja industrije, medutim, opstine mogu da
djelimicno ili potpuno oslobode od obaveza pla¢anja poreza na nestambene objekte.

U skladu sa ¢lanom 82. Zakona o prostornom planiranju u kom se navodi da , naknade za prikljucke
na javni komunalni sistem cine osnov neophodne komunalne infrastrukture. U obzir se uzima
veli¢ina i namjena objekta jer je to kljucni faktor koli¢ine neophodne infrastrukture.”

Ova naknada prvi put je uvedena 2006. godine a do 2014. godine, prihodi od naplate ove naknade
kretali su se od 27,000,000 do 90,000,000 eura. Sveukupan prihod generisan od naknade za
komunalije od 2006. do 2014. godine za lokalne samouprave, iznosio je 482,134,588.54 €.

Porez na profit od prenamjene povrsina

U maju 2012. godine, Zakonom o zavrSnom racunu budzZeta republike Slovenije uveden je novi porez
koji se primjenjuje na profite ostvarene po osnovu prenamjene povrsina. Takode poznat pod
nazivom kapitalna dobit, koncept obuhvata oporezivanje vlasnika nepokretnosti prema dodatnoj
vrijednosti od prodaje nepokretnosti. Porezom je takode obuhvaéen i vremenski okvir prodaje
nepokretnosti. Porez na kapitalnu dobit se obracunava tako Sto se prodajna cijena podijeli za
kupovnom cijenom a zatim se na to primjeni procenat razlike prema tome koliko dugo je vlasnik
imao imovinu u svom posjedu. Stope poreza su prikazane u tabeli ispod.

0-5 25%
5-10 15%
10-15 10%
15-20 5%

20+ 0%

Slika 88: Porez na povecanje vrijednosti zemljista

U 2014. godini, prihod po osnovu kapitalne dobiti opstina u Sloveniji iznosio je ukupno 178,722,855
eura.

123



STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

8. PLAN

8.1

PRIJEDLOG NOVE ZEMLJISNE POLITIKE

8.1.1 PRIJEDLOG INTEGRISANOG SETA INSTRUMENATAZEMLJISNE POLITIKE

Na osnovu analiza postojeceg sistema oporezivanja u Crnoj Gori i uporednih analiza instrumenata i
zakonske regulative u razvijenim zemljama (Kanada, Njemacka , Slovenija), date su preporuke mjera
i instrumenata koji bi se mogli sprovesti i primijeniti u Crnoj Gori.

PredloZene preporuke su date na vise nivoa i to kao:

Preporuke koje se odnose na poreski sistem

Preporuke koje se odnose na sistem finansiranja izgradnje i odrzavanja komunalne
infrastrukture

Preporuke za podsticanje investicija u proizvodnju, turizam, poljoprivredu

Tretman prenamjene zemljista

Preporuke modela za uredenje zemljista

Preporuke reforme sistema katastra

Preporuke transparentnosti u formiranju trziSta nepokretnosti

Preporuke za izmjenu legislative

8.1.2 PREPORUKE ZA PORESKI SISTEM

Sistem oporezivanja nepokretnosti

Donijeti Zakon o procjeni vrijednosti nepokretnosti sa metodologijom;

Kontinuirano pratiti, od strane nadleznih organa, trZiSta nepokretnosti u cilju povecanja
efikasnosti sistema;

Afirmisati nacelo transparentnosti o nacinu kori$¢enja sredstava od poreza (online izvjestaji);
Obavezati poreske organe i Notare da objavljuju sve ugovore o prometu nepokretnosti u
cilju kvalitetnog pracenja trzista nepokretnosti (u skladu sa zakonom);

Obavezati nadleZne organe da prate implementaciju poreskih zakona i u roku od Sest mjeseci
od pocetka njihove primjene o tome sacine lzvjestaje u cilju eventualnih izmjena i dopuna;
Sagledati mogucénost izmjene poreske stope na promet nepokretnosti u odnosu na vrstu
nepokretnosti (veca poreska stopa za poslovne objekte);

Izraditi jedinstveno softversko rjesenje za administriranje poreza na nepokretnosti u svim
opstinama koji ¢ée modi da koriste podatke iz baze podataka Uprave za nekretnine, u cilju
utvrdivanja jedinstvenog modela oporezivanja nepokretnosti, neophodne evidencije i
pracenja ovog poreza na nivo jedinica lokalne samouprave

Donijeti propis kojim ce se precizno definisati pojam poljoprivrednog zemljista koje se
obraduje;

Precizno utvrditi pravni osnov za oporezivanje nepokretnosti koje nijesu upisane u katastar
nepokretnosti i blize definisati nacin aZuriranja baze podataka za neupisane ili neformalne
objekte, uz propisivanje ovlaséenja lokalnom poreskom organu da mozZe sam izvrsiti upis u
poresku bazu, kada to ne urade poreski obveznici.

Porez na kapitalne dobitke (upravljanje urbanim zemljistem)

U slucaju promjene namjene zemljiSta, porez se naplac¢uje na povecéanu vrijednost nepokretnosti. U
slucaju prodaje nepokretnosti, porez se napladuje na razliku izmedu prodajne cijene i vrijednosti
nepokretnosti prije prenamjene. Porezom je takode obuhvaden i vremenski okvir prodaje
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nepokretnosti. Porez na kapitalnu dobit se obracunava tako Sto se prodajna cijena podijeli sa
kupovnom cijenom a zatim se na to primjeni procenat razlike prema tome koliko dugo je vlasnik
imao imovinu u svom posjedu.

8.1.3 SISTEM FINANSIRANJA IZGRADNJE | ODRZAVANJA KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE

Sa otvaranjem procesa pregovora o pristupanju Crne Gore Evropskoj uniji, uo¢ena je potreba
pripreme Nacionalne strategije aproksimacije u oblasti Zivotne sredine (NEAS) i akcionog plana za
njeno provodenje. Glavni cilj donoSenja NEAS je obezbjedenje strateskog planiranja procesa
aproksimacije, koji ¢e voditi ka stvaranju uslova za unaprijedenje zastite Zivotne sredine u Crnoj Gori,
sa ciljem postizanja odrzZivog razvoja. Proces aproksimacije se sastoji od uklju¢ivanja propisa EU u
pravni sistem Crne Gore i njihove primjene i izvrS8avanja u oblasti Zivotne sredine.

U ispunjavanju uslova pravne tekovine EU, Crna Gora mora obezbijediti znatna finansijska sredstva a
evidentno je da je potreban dug period tranzicije.

Troskovi procesa uskladivanja u oblasti Zivotne sredine ukljuuju:

o Povecana administrativna opterecenja u odnosu na sprovodenjepravnih tekovina EU;
. Velike investicije u kapitalnu opremu i postrojenja;

. Operativne troskove i troSkove odrZavanja povezanih sa vodenjem ovih investicija;
Ovi troskovi treba da se obezbijede u:

. Budzetu Crne Gore;

o Opstine/lokalne samouprave (LSG);

. Sredstvima privrede, javnog i privatnog sektora;

. Sredstvima gradana kroz naknade za komunalne usluge;

o Putem donacija (grantova).

U nastavku su prikazani procijenjeni troskovi ulaganja po sektorima:

Zastita prirode 41,62 33,64 2,35%
Upravljanje ¢vrstim otpadom 551,80 368,16 25,76%
Upravljanje vodama 1.264,07 840,63 58,81%
Kvalitet vazduha 173,87 129,54 9,06%
Klimatske promjene 57,40 42,77 2,99%
Hemikalije i buka 19,64 14,54 1,02%

Crnoj Gori ¢e biti potrebna eksterna finansijska podrska, uz doprinose donatora, barem do 2023.
godine, kada se ocCekuje dovoljno sredstava da se pokriju svi troskovi i da se pocne sa otplatom
podrske koja ne dolazi od grantova, a koja ¢ée biti potrebna do tog datuma.

Finansiranje nakon pokrivanja troSkova mora da se obezbijedi iz kombinacije instrumenata,
ukljucujudi:
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. Grantove EU. IPA program 2014-2020 tokom faze uskladivanja, za koji se procjenjuje da ¢e
biti na snazi od 2016. do 2022. godine. Procjenjuje se da ¢e u okviru Strukturnih fondova
nakon 2023. godine dodi do znacajnog povecanja u mobilisanju grantova;

. Kredite od medunarodnih finansijskih institucija, domacih i drugih poslovnih banaka,
finansijska sredstva za projekte od KfW i iz drugih specijalizovanih izvora, direktni zajmovi za
projekte od Evropske Banke za obnovu i razvoj i Evropske Investicione Banke;

. Direktna podrska donatora u projektima, ukljucujuéi tehnicku pomo¢ i specificne
komponente projekta;

. Direktne investicije privrede/trgovine i privatnih investitora;

. Privatne investicije;

o Preostala sredstva ¢e se finansirati iz javnog sektora kroz niz razlic¢itih instrumenata koji
ukljucuju:

— budzet Crne Gore;

— budzete lokalnih samouprava;

— druge institucije u javnom sektoru;

— Ekofond (koji treba uskoro da se oformi).

Zakljucci i preporuke povodom navedenog su specificirane u Nacrtu Nacionalne strategije
aproksimacije u oblasti Zivotne sredine koju je izradilo Ministarsvo odrzivog razvoja i turizma.

Uredivanje gradevinskog zemljista se obezbjeduje iz sledecih prihoda:

1. Naknade za komunalno opremanje
2. Naknade za gradenje
3. Komunalnog doprinosa

Naknadu za komunalno opremanje kao dosadasnji instrument zemljisne politike primjenjivati dok se
ne sagledaju efekti primjene predloZzenog modela naknade za gradenje i stvaranja moguénosti da se
kroz poresku politiku obezbijede dovoljna sredstva za navedene namjene.

Posebno imati u vidu Vladine grantove kada je u pitanju komunalno opremanje lokacija za objekte
od opsteg interesa.

8.1.3.1 NAKNADA ZA GRADENIJE

Na osnovu instrumenata koji se koriste u Kanadi, Njemackoj i Sloveniji, predlaze se instrument
politike kojim je mogude izvrsiti povrat ukupnih troSkova opremanja gradevinskog zemljista prema
njegovoj lokaciji. Naknada za gradenje bi se naplacivala od investitora na podrucjima koja nijesu
komunalno opremljena i njena visina ée varirati u zavisnosti od lokacije zemljiSta koje treba
komunalno opremiti. Razlog za ovo su varijabilni troskovi dovodenja infrastrukture do svakog
podrucja u zavisnosti od udaljenosti od postojec¢e komunalne infrastrukture: Sto je lokacija udaljenija
od gradskog centra, to su troskovi dovodenja infrastrukture do te lokacije vedi.

Ovaj model iziskuje donosenje posebnog propisa kojim ¢ée se ustanoviti metodoloski princip
obracuna, mjerila, nacin i postupak obracuna naknade i ovlastiti jedinice Lokalne samouprave da, u
skladu sa zakonom, svojom odlukom propiSu sve elemente neophodne za njen obracun i naplatu.

Zakonom je potrebno propisati da se naknada moze uvesti na podrucjima za koja je donijeta sljedeca
planska dokumentacija: DSL, DUP, LSL za planirano gradevinsko podrucje, LSL za neizgradeno
gradevinsko zemljiste.
Naknada za gradenje ¢e se naplaéivati po m2.
U strukturi ove naknade sadrzani su kapitalni troskovi izgradnje:

a) Gradskih saobracajnica

b) Vodovoda, uklju€ujuci i cjevovod za prikljucenje postrojenja za preradu otpadnih

voda i samo postrojenje;
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c) Odlaganje otpadnih voda, ukljucujuci i kanalizaciju i postrojenja za preradu
otpadnih voda;
d) Infrastrukture i drugih objekata za upravljanje komunalnim otpadom.

Pored infrastrukture za distribuciju (cjevovoda) vlasnik zemljista takode mora da placa i svoj
dio za koris¢enje predmetnog postrojenja. Tako na primjer, ako postrojenje za tretman
otpadnih voda ima kapacitet za 10.000 stanovnika a na predmetnoj lokaciji ima ili je
planirano 1000 korisnika, troskovi izgradnje moraju da iznose 1/10 vrijednosti postrojenja za
tretman otpadnih voda.

Za postrojenje za preradu otpadnih voda i cjevovod koji ¢e koristiti veci broj stanovnika od
onog koji se nalazi na podrucju predvidenom za izgradnju, troskovi ¢e biti procijenjeni u
odnosu na broj stanovnika koji je predviden u relevantnoj zajednici naspram ukupnog broja
stanovnika koji ¢e koristiti ovo postrojenje. Ova sredstva se moraju obezbijediti nezavisno od
toga da li je postrojenje u funkciji ili ne.

Onda kada se utvrde ukupni troskovi komunalnog opremanja odredenog podrucja, oni se
dijele sa neto povrsinom opredijeljenom za izgradnju u metrima kvadratnim. Neto povrsina
za izgradnju predstavlja ukupnu povrsSinu zemljiSta umanjenu za povrsinu koju zauzimaju
putevi, parkovi i ambijentalni sadrzaji kao i ostale povrsine koja se ne mogu koristiti za
izgradnju. Na ovaj nacin se obraCunava naknada po metru kvadratnom svake parcele
zemljista.

Da bi se smanjio uticaj naknade koja se napladuje investitorima, ukupni troSkovi ¢e se
razloZiti na period od 20 godina. OpStina moZe da se zaduZi kako bi obezbijedila sredstva za
izgradnju infrastrukture predvidene planom. Ovo je standardna praksa u razmatranim
studijama slucaja. Otplata ovog zajma na godiSnjem nivou vrsiée se od sredstava koja se
prikupe od naplate naknade vlasnicima zemljista na ovom podrucju. Zbog toga, kamata po
osnovu ovog zaduZenja mora biti uracunata u ukupan iznos naknade koja ée se napladivati
vlasnicima (vidi ispod).

Nakon usvajanja plana, koji u ekonomskoj analizi sadrzi procjenu ukupnih kapitalnih troSkova
komunalne infrastrukture neophodno je da, na osnovu usvojenog Programa uredenja
prostora i izradene projektne dokumentacije, nadleZzni organ lokalne uprave za izgradnju i
razvoj (Agencija, sekretarijati...) uradi detaljnu analizu troskova koji obuhvataju:
a) Troskove obezbjedivanja zemljista ili uzimanje zemljista u zakup, za potrebe
izgradnje infrastrukture;
b) Troskove unapredenja zemljista (za vodovod, kanalizaciju, parkove...);
c) Troskove obezbjedivanja, uzimanja u zakup, izgradnje ili unapredenja objekata i
zgrada (za vodovod, kanalizaciju, parkove...) ;
d) Troskove obezbjedivanja, zakupa, izgradnje ili unapredenja vezanih za usluge;
e) Troskove izrade studija za bilo koje gradevinsko podrudje;
f) Kamate za novac uzet kao zajam kako bi se isplatili troskovi za razvojno podrudje.

Sredstva koja se ostvare iz ove naknade mogu se koristiti samo za infrastrukturne radove.

Metodologija za obracun
Metodologija koja se mora primjenjivati pri odredivanju visine naknade za gradenje zasniva se na:

1. Neto povrsini za izgradnju prema namjenama, ili ukupnom broju jedinica koji
mora biti definisan planom.

2. Procjeni povedane potrebe za infrastrukturom u zavisnosti od predvidene
izgradnje za svaku vrstu komunalne infrastrukture i one infrastrukture za koju bi
se plac¢ala naknada.

3. Umanjenju troSkova za predvidenu izgradnju potrebne komunalne
infrastrukture za broj postojecih ili buduéih korisnika ove infrastrukture (npr.
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Ako je potrebno izgraditi postrojenje za tretman voda, koje ¢e koristiti svega
10% novih korisnika, onda se moze naplatiti samo 10% troskova izgradnje ovog
postrojenja).

4. Procjeni kapitalnih troskova neophodnih za izgradnju traZzene infrastrukture.

5. Utvrdivanju ukupnih troskova za finansiranje kapitalnih radova za period od 20
godina koristeéi dominantnu kamatnu stopu za opStinske granice od januara te
godine.

6. Utvrdivanju godisnjih troskova po metru kvadratnom neto izgradenog zemljista.
Ovo ¢e se povecavati u zavisnosti od udaljenosti od postojeée infrastrukture.

7. Utvrdivanju troskova potpunog ili djelimicnog oslobadanja odredenih tipova
objekata od naknade.

PredloZeni model se primjenjuje :
- zaizgradena podrucja koja su obuhvacena planskim dokumentom (DUP, UP, LSL)
- zagradevinska podrucja naselja
- zaizdvojena gradevinska podrucja naselja
- zaizdvojena gradevinska podrucja van naselja
Ovaj model podrazumijeva placanje obaveze od strane investitora .

IGPVN
GPN izdvojena

lzgradene gradjevinska IGPN izdvojena gradjevinska
povrsine (na podrucja gradjevinska podrucja van
pr. DUP) naselja podrucja naselja naselja

|Gradske ( primarne) saobracajnice C - € 50,000 | € 100,000 | € 150,000
| Interne ( sekundarne) saobracajnice € 10,000 | € 10,000 | € 10,000 | € 10,000
|Vodosnabdijevanje € 50,000 | € 60,000 | € 70,000 | € 150.000
| Tretman otpadnih voda € 40.000 | € 40.000 | € 40000 | € 40.000
|Kanalizacija € 10,000 | € 20,000 | € 30,000 | € 150.000
| Tretman kanalizacionog otpada € 50,000 | € 50.000 | € 50,000 | € 50,000
|Elektro instalacije € 10,000 | € 20,000 | € 30,000 | € 150.000
| podzbir € 170,000 | € 250,000 | € 330,000 | € 700,000
| Tro8kovi finansiranja (20g. 2.5%) € 58631 | € 86,222 | € 113813 | € 241.422
|Ukupno € 228,631 | € 336,222 | € 443813 | € 941,422
|

|Ukupna gradevinska povrSina (u m2) 404,600 404,600 404,600 404,600
iTroskovl pom2 € 0.5651 € 08310 € 1.0969 € 2.3268
| Veii¢ina parcele (m2) 400 400 400 400
| Ukupna vrijednost naknade € 226 € 332 € 439 € 931
iGodién}a naknada € 11.30 € 1662 € 2194 € 46.54
ihdustrijske povrSine (u m2) 1,000 1,000 1,000 1,000
{Povrsine za izgradnju hotela (u m2) 5,000 5,000 5,000 5,000
|Neophodni grantovi € 3,390 € 4,986 € 6,582 € 13,961

PovrSina za izgradnju

+ -
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TroSkovi obezbjedivanja

sredstava
v
Naknada po m2/

Razmatranje oslobadanja

od naknade

Benefiti predloZzenog modela:

e Povrat ukupnih troskova. VrSi se obracun ukupnih troSkova unapredenja
infrastrukture i zatim se dijeli na sve korisnike na podrucju predvidenom za razvoj.

e Polozajna komponenta (Sto je udaljenija izgradnja od gradskog jezgra to su
troskovi izgradnje distributivne infrastrukture (voda i otpadna voda) vedi.

e Ovaj metod Ce biti posebno efikasan za razvoj unutar granica lokalnih studija lokacija
jer se na takvim lokacijama obi¢no javlja samo jedan investitor. Ovaj instrument
nece kociti ekonomski razvoj, obzirom da ¢e se njegova naplata vrsiti na duZi period
(na primjer za period od 20 godina), ¢ime se osigurava da opstina izvrSi povrat
ukupnih troskova izgradnje infrastrukture. Ovaj instrument je fleksibilan u pogledu
povrsine podrucja na koje se primjenjuje, tj. lako se moZe primjenjivati kako na
velika podrucja tako i na mala.

e Obzirom da se radi o naknadi za zemljiSte, ovaj instrument ¢e dobro funkcionisati u
opstinama gdje je stepen izgradnje nizak. Kako se naknada napladuje na zemljiste a
ne tokom izdavanja gradevinskih dozvola, ovim instrumentom se ostvaruju dva
benefita:

= otplata duga na godisnjem nivou kroz godisnju naplatu naknade, umjesto da
se naknada ostvaruje sporadi¢no, po zahtjevima investitora;

= stimulisanje stanovnika koji ne Zele da grade na svojim posjedima da prodaju
svoje zemljiSte umjesto da placdaju godisnju naknadu (realokacija - realizacija
DUP-ova).

e Fleksibilnost ovog modela je $to se egzaktno mogu ustanoviti troskovi infrastrukture

tako da kada opstina Zeli da stimuliSe razvoj odredene zone (biznis zone) moZze da

oslobodi korisnike od ove naknade;

e Instrument se moZe neznatno modifikovati tako da se koristi i za vec izgradene

Povrsine.

Tokom izrade ovog izvjeStaja autoru Studije je dostavljen Nacrt Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata kojim je na kvalitativho drugadiji nacin, u odnosu na vaZzeci zakon, regulisano
pitanje naknade za uredivanje gradevinskog zemljista.

Misljenje obradivaca studije je da su predloZena rjeSenja opravdana. Kako je naknada za gradenje
prethodno elaborirana, u tekstu koji slijedi preporucena je metodologija obracuna komunalnog
doprinosa.
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Autoru Studije nije dostavljen Nacrt Zakona o komunalnim djelatnostima koji je od znacaja za
rjeSavanje pitanja naknade za odrzavanje komunalnih objekata. Shodno navedenom, sugerise se
njihovo medusobno usaglasavanje i jednovremeno donosenje.

8.1.3.2 KOMUNALNI DOPRINOS

e Studijom se predlaZze uvodenje pla¢anja komunalnog doprinosa za izgradnju i odrZavanje
puteva i ulica u naselju, atmosferske kanalizacije, javne rasvjete, nadvoznjaka,
podvoZnjaka i mostova, pjeSackih prolaza, trgova, javnih zelenih povrsina i javnih
gradskih komunalnih objekata. Lokalna naknada za postojecu infrastrukturu se odnosi
na vec izgradena podrucja.

e Opstina bi koristila ovaj instrument za realizaciju kapitalnih radova i izvrsila povrat
ukupnih ili dio troSkova kroz njenu naplatu. Ova sredstva se mogu koristiti za projekte od
kojih postojece nepokretnosti ostvaruju benefite. Neki od primjera tih projekata su:

e Ugradnja ili zamjena insfrastrukture za otpadne vode i vodosnabdijevanje;
e lIzgradnja parkova, sadrZaja u zajednici ili rekreativnih centara;
e lIzgradnja trotoara, ivicnjaka i ugradnja ulicne rasvjete.

e Komunalni doprinos se napladuje samo za odrzavanje postojeée izgradene
infrastrukture. Ona se mozZe napladivati po povrsini izgradene infrastrukture ili u
zavisnosti od troskova/m?2.

e Metodologija obracuna komunalnog doprinosa se zasniva na slede¢em:

Prvo je potrebno definisati dio grada koji ostvaruje benefite od infrastrukture (zonu). Od
unapredenja javnih sadrZaja benefite imaju velike povrsine, dok benefite od sanacije
Ltvrde” infrastrukture kao $to su vodovod ili infrastruktura za otpadne vode imaju
direktni korisnici. Zatim se saberu sve povrSine navedene u prethodnim stavovima i
pomnoZze sa prosjenom cijenom njihove izgradnje. Dobijena vrijednost se dijeli sa bruto
gradevinskom povrsSinom za stanovanje na nivou zone. Ovaj iznos se podijeli sa 12
mjeseci i dobijamo iznos mjesecnog doprinosa.

e Kako su ove naknade generalno nize od naknada za neizgradeno zemljiste, preporuka je
da se ova naknada naplacuje odmah (mjese¢no). Medutim, za velike kapitalne radove u
zonama vece gustine (vodosnabdijevanje i otpadne vode), ova naknada, putem koje ce
se vrsiti povrat uloZenih sredstava, preporucuje se da se napladuje svim korisnicima
nepokretnosti duzi vremenski period (10-20 godina) Sto bi bilo posebno iskazano u

mjesesnim racunima.
e Kod obracuna komunalnog doprinosa jedinice lokalne samouprave mogu predvidjeti
olakSice za odredene kategorije stanovnistva: penzioneri, korisnici materijalnog

obezbjedenja.

e Vlasnici poslovnih prostora takode pladaju ovu vrstu komunalnog doprinosa jer se
smatra da benefite od ovih sadrzaja ostvaruju svi.

e Sva preostala sredstva na kraju projekta moraju se uplatiti u rezervni fond za buduce
lokalne infrastrukturne projekte.
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Kapitalni froskovi — Kapitalni troskovi

meka — tvrda
infrastruktura infrastruktura

Izgradnja parkova

Obezbjedivanje zemljista € 10,000

Sanacije parka € 100,000
Rekreativna infrastruktura

Obezbjedivanje zemljista € 1,000

lzgradnja sadrzaja € 40,000
Zamjena cjevovoda € 50,000
Ukupno € 151,000 € 50,000
Podrugja koja ostvaruju benefite (m2)
Stambeni prostori 100,000 100,000
Komercijalni 20,000
Industrijski 30,000
Ukupna povrsina (m32) 100,000 150,000
Ukupna naknada/m? € 1.51 €0.33
Doprinos za stambene jedinice/m?
Meka infrastruktura € 1.51
Twda infrastruktura € 0.33
Ukupno/m2 € 1.84
Doprinos za inudstrijske/komercijane jedinice/m?
Meka infrastruktura € -
Twda infrastruktura €0.33
Ukupno/m? €0.33
Privatno-javno partnerstvo (PJP)
o Privatno-javno partnerstvo predstavlja odrzivi mehanizam finansiranja za posebne namjene.

Obzirom da je Zakon o javno privathom partnerstvu u skupstinskoj procedure, ocekuju se

kvalitetna rjesenja u ovoj oblasti

. Radovi na infrastrukturi iz opstinskih prostornih planova i generalnih urbanistickih planova
moraju da se izdvoje kao posebna namjena za PJP razvojni model, sa finansijama odredenim za svaki

projekat iz Programa.

Vladini grantovi

. Obezbijediti vecu podrsku Vlade opstinama kada su u pitanju veliki kapitalni projekti i

poboljsanje infrastrukture.
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8.1.4 UREDENJE PROSTORA | IZGRADNJA OBJEKATA

8.1.4.1 UREDENIJE PROSTORA

Politika uredenja prostora i izgradnje objekata regulisana je osnovnim Zakonom i drugom
regulativom od zanacdaja za uredenje prostora i izgradnju objekata, koja se odnosi na pitanja
katastra, eksproprijacije zemljiSta, poljoprivrednog zemljista, Suma, vode, komasacije
poljoprivrednog zemljiSta, prirodnih i kulturnih dobara, koncesija i pitanja Zivotne sredine, kao i na
pitanja svojine, javnog i privatnog interesa.

S obzirom da je Crna Gora proglasena ekoloskom drzavom, preuzeta je obaveza da ¢e ekologija i
zasStita Zivotne sredine u buduéem razvoju biti od posebne vaZnosti i neosporivog prioriteta. Tri
kljuéne osnove za realizaciju koncepta ekoloske drzave su:

1. prirodno bogatstvo koje se ogleda u ambijentalnom i bioloskom diverzitetu;
2. uskladeno poStovanje prirode, tradicionalna briga za prirodne resurse i socijalni mehanizam
zastite prirodne sredine;
3. opredijeljenost sadasnje generacije da rijesi pitanje razvoja uz objedinjavanje ekonomskog,
ekoloskog i socijalnog razvoja.
Ciljevi uredenja prostora definisani su planskim i strateskim dokumentima, kojima je kao glavno
opredeljenje daljeg razvoja Crne Gore definisan odrZivi razvoj.

Odrzivi razvoj obuhvata ekonomsku, socijalnu, ekolosku, etic¢ku i kulturnu komponentu, a sprovodice
se kroz ravnomjeran razvoj svih lokalnih samouprava i 3 regiona (Primorskog, Sredisnjeg i Sjevernog).

U skladu sa necelima odrzivog razvoja, definisani su opsti i posebni ciljevi prostornog razvoja i
uredenja prostora.

Opésti ciljevi prostornog razvoja su:

e ravnomjeran i odrziv prostorni razvoj u funkciji poboljSanja kvaliteta Zivota i ublaZavanja
depopulacijskih trendova

e ocuvanje i zastita temeljnih vrijednosti i identiteta prostora

e razvoj strukture naselja u okviru policentricne mreze, uz racionalno koris¢enje prostora za
urbanizaciju i strogo kontrolisanje Sirenja urbanog podrucja

e primjena principa energetske efikasnosti

® razvoj turizma

e  zastita kulturnog nasljeda kroz integralni pristup zastite kulturnog pejzaza i rjeSavanje pitanja
odrzavanja starih urbanih naselja i objekata

e ocuvanje, zastita i odrzZiva upotreba prirodne bastine, posebno morskog akvatorijuma.

Posebni ciljevi prostornog razvoja su:

e odrziva prostorna organizacija — uskladen razvoj gradova i njihovog okruzenja, uravnotezen
razvoj funkcija i djelatnosti u gradovima i naseljima, saobracajna i infrastrukturana
opremljenost

e ocuvanje i unapredenje identiteta prostora — ocuvanje i odrZivo koris¢enje kulturnog
nasljeda, prepoznavanje elemenata i vrijednosti pejzaza, odrZivo koris¢enje zasticenih
podrucja prirode

e povezanost s prekogranicnim prostorom — razvoj svih segmenata saobracdaja i drugih
infrastrukturnih sistema

e energetska stabilnost — uspostavljanje stabilnog energetskog napajanja, poveéanje ucesca
obnovljivih izvora energije, povecanje energetske efikasnosti
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e prilagodavanje dinamici promjena — upravljanje rizicima klimatskih promjena, primjena
Lbrownfield® projekata, uspostavljanje odrZivog turizma, privremeno koridéenje resursa

e primjena mjera urbane sanacije i urbane revitalizacije prostora

e postizanje standarda zastite okoline.

Ciljevi uredenja prostora i izgradnje objekata postizu se kroz izradu i donosenje planskih dokumenata
i njihovo sprovodenje, primjenom nacela integalnog pristupa u procesu planiranja, i to prostorne
odrZivosti razvoja, horizontalne i vertikalne integracije objekata, ostvarivanje zastite javnog i
privatnog interesa i racionalno koriséenja energije.

Uredenjem prostora smatra se pracenje stanja u prostoru, izrada i donosenje planskih dokumenata i
sprovodenje planskih dokumenata.

Organizacija, koris¢enje i namjena prostora, kao i nacin, uslovi i dinamika realizacije planskih rjesenja
odreduje se, u skladu sa nacelima uredenja prostora, prostorno planskim dokumentom.

U okviru prostorno planskog dokumenta definiSu se povrSine predvidene za urbanizaciju.
Urbanizacija obuhvata razvoj gradova, kao i promjene na ruralnim podrucjima, u zoni mora i morske
obale, u skladu sa Zakonom i drugom relevantnom regulativom.

Analizom prostorno planske dokumentacije u Crnoj Gori radene 20-tak godina unazad, moZe se
zakljuciti da planirana urbanizacija nije ostvarena. lzgradnja kapaciteta u gradskim i prigradskim
podrucjima i primorskom regionu velikim dijelom se odvijala mimo usvojene urbanisticke strategije,
$to je dovelo do narusavanja planirane urbane Seme, i formiranja niza bespravno izgradenih naselja i
zona. Kao rjeSenje novonastalim okolnostima, najéeS¢e se pristupalo azuriranju planske
dokumentacije u smislu prosSirenja gradevinskog zemljista, i stvaranja mogucénosti za legalizaciju
objekata i uredenje izgradenog podrucja. lzradom i usvajanjem niza sanacionih planova kojima je
prihvaceno izvedeno stanje, zanemarena je komponenta odrZivog razvoja.

Uz optimisticki stav u smislu rasta postojecih naselja i realizacije investicija na brojnim lokalitetima
van gradevinskih podru¢ja, u okviru prostorno planske dokumentacije su usvojene
predimenzionisane povrsSine za urbanizaciju, bez eksplicitnih osnova za njihovu odrZivost i
komunalno opremanje. Kriterijumi ocuvanja prirodnih, kulturnih, predionih i ekoloskih vrijednosti su
zanemareni u cilju realizacije prvenstveno turistickih kapaciteta, primarno namijenjenih za
sekundarno stanovanje. Poseban vid devastacije izvrSen je prenamjenom vrijednog poljoprivrednog
zemljidta u gradevinsko. Sto se ti¢e primorskog regiona, u NS IUOP je konsatovano da u prostorno
planskoj dokumentaciji obalnog podrucja nije na kvalitetan nacin tretiran aspekt koris¢enja morskih
resursa i morskog prostora, imaju¢i u vidu da je morsko podrucje opste dobro cija je bitna
karakteristika pravo opste upotrebe. U smislu sanacije predimenzionisanog gradevinskog podrucja,
u NS IU OP se predlaze redukcija povrsine gradevinskog zemljiSta sa 15% na 10 % i uvodenje mjera za
stimulisanje razvoja poljoprivrede u zaledu obale.

U cilju sprovodenja politike razvoja Crne Gore i implementacije usvojenih nacela odrzivog razvoja, u
okviru do sada usvojene prostorno planske dokumentacije je potrebno izvrsiti reviziju usvojenih
rieSenja u smislu zasStite najznacajnijih prirodnih, kulturnih i predionih vrijednosti, racionalne
potrosnje i koris¢enja prostora, minimiziranja konflikata izmedju urbanizacije i vrijednih ranjivih
prostora i kvaliteta izgradene sredine.

Politiku uredenja prostora treba prilagoditi konceptu odrZivog razvoja, podrazumijevajuci kvalitetno
prostorno planiranje i uredenje prostora, a sistem prostornog planiranja unaprijediti u smislu jacanja
prostorno planske analitike, objektivizacije i racionalizacije planerskog procesa, sprovodenja analiza
ranjivosti prostora i uvodenja stru¢ne ocjene kvaliteta planskih dokumenata.

3,Brownfield” — ranije izgradenaoblast/lokacija koja se sada moze prenamjeniti
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Dalju urbanizaciju treba planirati u skladu sa potrebama i moguénostima drzave i lokalnih
samouprava, a hjenu realizaciju u etapama .

Zajednicki ciljevi izrade planske dokumentacije koji proizilaze iz principa i ciljeva definisanih
Prostornim planom Crne Gore su:
e zaustavljanje trajne potrosnje zemljista kao i poremecaja u okolnoj prirodi i predjelima
e obezbjedenje multifunkcionalnih struktura unutar naselja (stanovanje, rad, usluge, javne
sluzbe idr.)
o fleksibilnost koriséenja prostora, kroz planiranje osnovnih i komplementarnih namjena
objekata i povrsina
o ekoloska revitalizacija prostora, kroz uvazavanje prirodnih karakteristika okruzenja prilikom
gradnje, njegovanje tradicionalne urbanisticke forme, njegovanje ambijenta, stvaranje
strukture otvorenih prostora, rjeSavanje mirujuceg saobracaja, rjesavanje pitanja tretiranja
otpada
e oblikovanje naselja u skladu s potrebama korisnika prostora
e obezbjedenje zadovoljavajuéih uslova stanovanja, rada, odmora, javnih sluzbi, komunalne
opremljenostii usluga za stanovnike svih djelova naselja.

8.1.4.2 PLANSKA DOKUMENTACUA

Planski dokument ima karakter javhog dokumenta, a njegovim donoSenjem se utvrduje javni interes
za njegovu realizaciju.
Prostorni planovi su:

a) Drzavni planski dokumenti

b) Lokalni planski dokumenti
Drzavni planski dokumenti su:

1) Prostorni plan Crne Gore;

2) Prostorni plan za podrucje posebne namjene;

3) Drzavna studija lokacije.
Lokalni planski dokumenti su:

1) Prostorno - urbanisticki plan lokalne samouprave;

2) Detaljni urbanisticki plan;

3) Urbanisticki projekat;

4) Lokalna studija lokacije;
Sadrzaj planskih dokumenata definisan je u Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata. U
hijerarhiji prostorno planske dokumentacije planski dokument uZe teritorijalne cjeline mora biti
usaglasen sa planskim dokumentom Sire teritorijalne cjeline.

Blizi sadrzaj i formu planskog dokumenta, kriterijume namjene povrsina, elemente urbanisticke
regulacije i jedinstvene graficke simbole propisuje Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma u formi
podzakonskog akta.

S obzirom na evidentnu potrebu za stvaranjem planskih uslova za regulaciju, obnovu i prosirenje
seoskih naselja, posebno u postupku komasacije poljoprivrednog zemljista, koja je propisana
Zakonom o poljoprivrednom zemljiStu, u okviru lokalnih planskih dokumenata je potrebno uvesti
obavezu preciziranja nacina uredjenja manjih i seoskih naselja. Ovo ce se raditi kroz Lokalne studije
lokacije, na povrsinama koje planskim dokumentima Sire teritorijalne cjeline budu za to odredjene.
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Regulacija ruralnih naselja u Crnoj Gori podrazumijeva sagledavanje znacaja i u¢eséa sela u ukupnom
privrednom razvoju na nivou drzave i lokalne samopurave. Najvazniji kritrijumi za uredjenja ruralnog
naselja su:

- prirodni uslovi od znacaja za izgradnju i obnovu seoskih naselja

- stvoreni uslovi

- demografske karakteristike i projekcije pojedinih seoskih naselja
- poloZaj i uloga tih naselja u odnosu na grad i Sire okruzenje.

Pristupajudi planiranju ruralnih naselja, treba podi od Cinjenice da su se u poslednjih 50 godina pod
uticajem opstih kretanja u drustvu desile krupne promjene. Planska privreda i industrijalizacija, kao i
razvoj usmjeren ka gradu doveli su do deagrarizacije, kao i depopoulacije i sistematskog
zapostavljanja sela. Novija praksa, kada je rije¢ o razvoju sela i seoskih podrucja, bazira se isklju¢ivo
na razvoju poljoprivrede, a ne na planskom usmjeravanju izgradnje seoskih naselja. Opsta slika
seoskih naselja je neuredjena i zapustena, a osim osnovne funkcije rada i stanovanja ne
zadovoljavaju nijedan drugi kriterijum. Evidentan je nedostatak komunalnih objekata instalacija
vodovoda, kanalizacije i deponija.

Uredjenje i obnovu seoskih naselja i okolnih poljoprivrednih povrsina najracionalnije je izvrsiti
komasacijom, uz primjenu svih parateéih mjera zastite zemljiSta od erozije, hidrotehnicke
melioracije, o€uvanje prirode i sl. Lokalnom studijom lokacije se mogu definisati dugorocna i planska
rieSenja uredjenja seoskih naselja, pravila uredjenja prostora i izgradnje. Ovaj planski dokument
mora biti usaglasen sa planskim dokumentima Sire teritorijalne cjeline, kao i sa nacelima relevantnih
zakona i drugih strateskih dokumentata iz oblasti poljoprivrede.

Ovim planom se odredjuju uslovi za izgradnju objekata i on sadrzi:

- granice podrucja za koje se donosi

- azurne katastarske planove u digitalnom i analognom obliku

- izvod iz plana Sire teritorijalne cjeline

- namjenu povrsina

- ekonomsko demografsku analizu

- urbanisticko tehnicke uslove za izgradnju objekata i uredenje prostora

- regulacione linije

- trase infrastrukturnih mreZa i saobraéajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i
komunalnih objekata, smjernice urbanistickog i arhitektonskog oblikovanja prostora sa smjernicama
za primjenu energetske efikasnosti i obnovljivih izvora energije

- rezim zastite kulturne bastine

- mjere za zastitu Zivotne sredine

- mjere za zastitu pejzaznih vrijednosti

- predlog komasacije poljoprivrednog zemljista

8.1.4.3 GRAPEVINSKO PODRUCIJE

Povrsine na kojima je prostornim planovima predvideno gradenje Cine gradevinsko podrudje.
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Gradevinsko podrucje obuhvata podrucje na kome je izgradeno naselje i podrucje planirano za
uredenje, razvoj i prosirenje naselja, a sastoji se od od gradevinskog podrucja naselja, izdvojenog
dijela gradevinskog podrucja naselja i izdvojenog gradevinskog podrucja izvan naselja;

Gradevinsko podrucje naselja je podrucje koje je planskim dokumentom predvideno za izgradnju
urbanih i ruralnih naselja (pretezno stambenih funkcija).

lzdvojeni dio gradevinskog podrucja naselja je izdvojeni dio postojeéeg gradevinskog podrucja istog
naselja nastao djelovanjem tradicionalnih, prostornih i funkcionalnih uticaja, odredenih planskim
dokumentom;

lzdvojeno gradevinsko podrucje izvan naselja je podrucje odredeno planskim dokumentom kao
prostorna cjelina izvan gradevinskog podrucja naselja planirana za sve namjene osim za stanovanje;

Izdvojena gradevinska podrucje izvan naselja se mogu planirati u funkciji slede¢ih namjena:

- turizam;

- sportirekreacija;

- kampovi, golf igralista;

- rekonstrukcija postojecih objekata;

- objekti infrastrukture;

- objekti namijenjeni poljoprivrednoj proizvodnji;

- objekti namijenjeni Sumarstvu i lovstvu;

- istraZivanja i ekploatacije mineralnih sirovina;

- asfaltne baze i drugi objekati u funkciji obrade mineralnih sirovina unutar odredenih

ekploatacionih polja, uz uvazavanje kriterijuma zastite prostora i Zivotne sredine.

Povrsine gradevinskog podrudja treba planirati uz uvazavanje projekcija demografskog, drustvenog i
privrednog rasta, kao i mogucénosti izgradnje saobracdajne i tehnicke infrastrukture.

Gradska i ruralna naselja i povrSine za njihov razvoj se mogu planirati samo na gradevinskom
podrudju. lzgradnju objekata treba u Sto veéoj mjeri sprovoditi u granicama postojecih naselja, uz
povecanje gradevinskog podrucja samo ako je postojece izgradeno 50% ili viSe svoje povrsine.

8.1.4.4 GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

Od prestanka vaZzenja Zakona o gradevinskom zemljistu u Crnoj Gori nema pozitivnih propisa koji
regulisu sta je gradevinsko zemljiste, Sta je neizgradeno a sta izgradeno gradevinsko zemljiste.
Donosenje propisa kojim bi se regulisala problematika izgradenog i neizgradenog gradevinskog
zemljista je od velikog znacaja u procesu planiranja prostora i izgradnje objekata.

Ovom studijom se predlaze da se posebnim propisom reguliSu sva pitanja iz oblasti gradevinskog
zemljista na slededi nacin:

Gradevinsko zemljiste je zemljiSte na kome su izgradeni objekti i javne povrsine koje sluze redovnom
koris¢enju tih objekata, kao i zemljiSte koje je u skladu sa prostorno planskom dokumentacijom
namijenjeno za izgradnju i koriséenje objekata.

Gradevinsko zemljiste se privodi namjeni izgradnjom objekata, odnosno izvodenjem drugih radova u
skladu sa propisima o uredenju prostora. Prije privodenja namjeni gradevinskog zemljista formiraju
se urbanisticke parcele na osnovu plana parcelacije ili drugog akta u skladu sa propisima o uredenju
zemljista.

Izgradenim gradevinskim zemljiStem se smatraju urbanisticke parcele ili djelovi parcela na kojima su
izgradeni objekti u skladu sa planom. Neizgradenim gradevinskim zemljiStem smatraju se
urbanisticke parcele koje nisu privedene trajnoj namjeni predvidenoj urbanistickim planom.

Vlasnici gradevinskog zemljista duzni su da trpe promjene granica urbanisticke parcele prema planu
parcelacije ili drugom aktu u skladu sa propisima o uredenju zemljista.
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Gradevinsko zemljiste moZe biti uredeno ili neuredeno.

Preporucuje se utvrdivanje pravnog osnova u Zakonu koji ¢e regulisati ova pitanja, za donosSenje
podzakonskog akta kojim ée se precizirati pravne situacije za potrebu oporezivanja gradevinskog
zemljista po uvecanoj stopi, kako je to utvrdeno u Zakonu o porezu na nepokretnosti.

Uredeno gradevinsko zemljiste je zemljiSte koje je komunalno opremljeno, Cije je uredivanje
predvideno godisnjim programom uredivanja gradevinskog zemljista, kao i neizgradeno
gradevinsko zemljiSte na kome je izvrSena parcelacija, izgraden pristupni put, mreza
elektroinstalacija i hidrotehnike .

Neuredeno gradevinsko zemljiSte je zemljiste koje nije komunalno opremljeno , tj na kome nije
izvrSena parcelacija, izgraden pristupni put, mreza elektroinstalacija i hidrotehnike.

8.1.4.5 UREDENJE PROSTORA U OBALNOM PODRUCIU

Sistem preduslova i mjera za planiranje prostora obalnog podrucja u predstojeéem vremenskom
periodu definisani su Nacionalnom srategijom upravljanja obalnim podrucjem.

NajvaZnija strateska pitanja upravljanja obalnim podrucjem Crne Gore su:
- ocuvanje prirodnih, predionih i kulturnih vrijednosti
- prosirivanje gradevinskog podrucja gradova i naselja u obalnom podrucju na prostorima
udaljenim od obala, izuzetno uz obalu i to tako da se izbjegne stvaranje neprekinute zone
gradnje
- osiguranje pristupa obali i ostvarenje javnog interesa za koriséenje tog prostora
- zaStita od gradnje i intenzivnog koriséenja zemljiSta “zelenih koridora” koji povezuju
planinsko zalede sa obalom
Nacionalnom strategijom se predlaze ekosistemski pristup planiranja prostora obalnog podrudja.
Ekosistemski pristup se definiSe kao strategija integralnog upravljanja tlom, vodom i Zivim resursima
na nacin da se istom podsti¢e ocuvanje i odrzivo koris¢enje resursa, pri cemu se Covjekove aktivnosti
i kulturni diverzitet smatraju integralnom komponentom ekosistema.

Komplementarno primjeni analiza ranjivosti u planiranju kopnenog dijela obalnog podrucja, primjena
ekosistemskog pristupa treba da posluzi i u tretmanu morskog prostora, prvenstveno zastite
posebno osetljivih morskih podrudja i racionalnog koris¢enja njegovih ekonomskih potencijala.

U kontekstu navedenog predloZena je izrada Plana namjene morskog podrucja, u okviru koga bi se
sagledale ekonomski znacajne inicijative vezane za eksploataciju ugljovodonika, prostori vaznih
ribolovnih zona, pomorskih puteva i podmorskih instalacija.

Buduca organizacija i koris¢enje prostora Obalnog podrucja bi¢e definisani u okviru regionalnog
PPPN za Obalno podruéje Crne Gore. Planom se uvode jedinstveni principi uredenja prostora za svih
6 opstina primorskog regiona, kojima ¢e se obezbijediti uskladivanje lokalnih razvojnih interesa sa
strategijom i politikom razvoja drzave i integralnim pristupom u planiranju.

Kao najvazniji instrumenti odrZivog planiranja namjene prostora obalnog podrucja definisani su:
- regulisanje prekomjerno isplaniranog prostora za izgradnju, kroz smanjenje planiranog
gradevinskog podrucja
- povecanje iskoris¢enosti planiranih gradevinskih podrudja
- unapredenje kvaliteta izgradene sredine
- definisanje smjernica za razvoj turizma u uzem obalnom podrucju i zaledu
- regulacija i kontrola gradnje u uzem obalnom pojasu uz primjenu mjera za obalni odmak
- razvoj ruralnog podrucja.

Zbog prisutne tendencije u prethodnom periodu da se vrsi prenamjena zemljiSta i Sirenje
gradevinskih podrucja sa ciljem poslovanja sa nekretninama, postojec¢u politiku i mjere planiranja i
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uredenja prostora je potrebno jacati i dodatnim instrumentima, prije svega instrumentima poreske
politike. Ti instrumenti moraju biti dio Sire, konzistentne poreske politike.

8.1.4.6 UREDENJE PROSTORA U ZASTICENIM PODRUCJIMA PRIRODNIH |
KULTURNIH DOBARA PODRUCJA PRIRODNIH DOBARA

Priroda je od interesa za Crnu Goru, a pojedina prirodna dobra izuzetnih vrijednosti stavljena su pod

zastitu. ZaStita prirode se sprovodi uspostavljanjem i utvrdivanjem zasti¢enih prirodnih dobara,

sprovodenjem mjera zastite, utvrdivanjem mjera i uslova za zastitu prirode u prostorno planskoj

dokumentaciji, programima upravljanja prirodnim resursima, odrzZivim koriséenjem prirodnih resursa

i prirodnih dobara i kontrolom njihovog koriséenja.

Radnje, aktivnosti i obavljanje djelatnosti u prirodi planiraju se na nacin da se izbjegnu ili na
najmanju mjeru svedu ugroZavanje i ostecenje prirode.

Relevantnom regulativom Crne Gore propisana je zastita bioloSke raznovrsnosti - stanista, zastita
ekosistema, zastita Sumskih ekosistema, vlaznih i vodenih stanista, mora i podmorija, zastita stanista
unutar agroekosistema i drugih autonomnih i poluautonomnih ekosistema.

Zastita predjela se sprovodi kroz sprovodenje mjera oc€uvanja znacajnih obiljeZja i karaktera
prirodnih predjela i predjela kulturne bastine. Ocuvanje karaktera i osobina predjela utvrduje se
prostorno planskom dokumentacijom, na osnovu mape predjela.

Speleoloski objekti — pedine, pedinski nakit i drugi djelovi pecina, su zasticeni kao dobra u opstoj
upotrebi, a radnje i aktivnosti u njima se mogu vrsiti samo na osnovu dozvola koju izdaje organ
uprave uz prethodno misljenje ministrstva nadleznog za oblast poljoprivrede, Sumarstva i
vodoprivrede.

Crna Gora je potpisnik Direktive o zastiti prirodnih i polu-prirodnih stanista faune i flore (92/43 EEC)
NATURA. Osnovni cilj ove direktive je uspostavljanje mreze zasti¢enih oblasti unutar zajednice radi
odrzavanja kako rasporeda tako i bogatstva ugroZzenih vrsta i stanista, kopnenih i morskih. Mreza
specijalnih oblasti zastite (Special Areas of Conservation — SAC) naziva se Nature 2000, a ukljuciée
SAP Direktive o pticama. Kriterijumi za izbor obuhvataju prioritetna staniSta i vrste (stanista u
opasnosti od nestajanja). MreZa, sastavljena od lokaliteta koji predstavljaju prirodne tipove stanista
¢e omogucditi da se odrZavaju tipovi i stanista vrsta, ili, kada je potrebno, da se povrate do poZeljnog
statusa zastite u svom prirodnom rasponu. Ekolosku mreZu i ekoloske koridore utvrduje Vlada CG.
Zastita ekoloski znacdajnih lokaliteta vrsi se sprovodenjem propisanih mjera i uslova zastite prirode, a
radnje i aktivnosti se mogu obavljati samo na osnovu dozvola koju izdaje organ uprave.

Zasti¢ena prirodna dobra mogu biti od:
- Medunarodnog znacaja
- Nacionalnog znacaja
- Lokalnog znacaja

Razvrstavanje zasti¢éenih prirodnih dobara vrsi se na osnovu Studije zasStite koju izraduje organ
uprave.

Zasticena prirodna dobra su:

1) zasticeni lokaliteti - strogi i posebni rezervat prirode, nacionalni park, regionalni park i park
prirode, spomenik prirode, zastiéeno staniste i predio izuzetnih odlika;

2) zasticene vrste biljaka, Zivotinja i gljiva - strogo zasti¢ena divlja vrsta i zasti¢ena divlja vrsta;

3) zasti¢eni geoloski i paleontoloski objekti.

U zasti¢enim prirodnim dobrima je zabranjeno vrsiti radnje i aktivnosti i obavljati djelatnosti koje
mogu narusiti svojstva zbog kojih su proglaseni zasticenim prirodnim dobrima.

138



STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

Vrednovanje zasti¢enih prirodnih dobara vrsi se kategorizacijom.

Zasticena prirodna dobra se po znacaju, razvrstavaju u sljededée kategorije:
- | kategorija - zasti¢eno prirodno dobro od izuzetnog znacaja;

- Il kategorija - zasti¢eno prirodno dobro od velikog znacaja;

- 1l kategorija - znacajno zasti¢eno prirodno dobro.

Na zastiéenom prirodnom dobru mogu se odrediti zone u kojima se sprovode sljedeci rezimi zastite:
- rezim zastite | stepena - stroga zastita;

U zonama reZima zastite i stepena zabranjuje se koris¢enje prirodnih resursa i izgradnja objekata,
ogranicavaju se radovi i aktivnosti na naucna istraZivanja i pracenje prirodnih procesa, dozvoljena je
posjeta u obrazovne, rekreativne i opste kulturne svrhe, sprovode se zastitne, sanacione i druge
neophodne mjere u slucaju pozara, elementarnih nepogoda i udesa, pojave biljnih i Zivotinjskih
bolesti i prenamnoZavanja Stetocina.

- rezim zastite Il stepena - aktivna zastita;

U zonama rezima zastite Il stepena mogu se sprovoditi intervencije u cilju restauracije, revitalizacije i
ukupnog unaprijedenja zasticenog dobra, kontrolisano koris¢enje prirodnih resursa bez posljedica po
primarne vrijednosti njihovih prirodnih stanista, populacija, ekosistema, obiljezja predjela i objekata
geonasljeda.

- rezim zastite lll stepena - odrzivo korisc¢enje;

U zonama reZima zastite Il stepena mogu se sprovoditi intervencije u cilju restauracije, revitalizacije
i ukupnog unaprijedenja zasti¢enog prirodnog dobra, razvoj naselja i pratece infrastrukture, radovi
na uredenju objekata kulturno-istorijskog nasljeda i tradicionalne gradnje, o¢uvanje tradicionalnih
djelatnosti lokalnog stanovnistva, selektivno i ogranic¢eno koris¢enje prirodnih resursa.

- zastitni pojas.

Proglasavanje zasti¢enih prirodnih dobara vrSe organi uprave u skladu sa relevantnom regulativom.
Upravlja¢ zastiéenog prirodnog dobra odreduje se aktom o proglasenju. Sredstva za rad upravljaca
obezbjeduju se iz budZeta Crne Gore, odnosno budZeta jedinice lokalne samouprave u skladu sa
godisnjim programima, planovima i projektima u oblasti zastite prirode, naknada za koris¢enje
zasti¢enog prirodnog dobra, donacija i drugih izvora u skladu sa zakonom.

Plan upravljanja donosi se za period od pet godina i ostvaruje kroz donosenje godisnjih programa
upravljanja. Planove upravljanja donose organi uprave u skladu sa relevantnom regulativom.

Za koris¢enje zasticenog prirodnog dobra pravno ili fizicko lice (korisnici) placaju naknadu upravljacu
zasti¢enog prirodnog dobra.

Pravno ili fizicko lice kao vlasnik nepokretnosti u granicama zastiéenog prirodnog dobra koji
namjerava da proda nepokretnost, duzan je da nepokretnost predhodno ponudi Vladi, odnosno
jedinici lokalne samouprave, shodno pravu prece kupovine.

Svojinska prava na nepokretnostima u zastiCenom prirodnom dobru mogu se ograniiti -
eksproprisati kada to zahtijeva javni interes. Postupak eksproprijacije na nepokretnostima sprovodi
se u skladu sa zakonom.

Vlasnici nepokretnosti u zasticenom prirodnom dobru duZni su da dozvole upravljacu, organu uprave
i licu koje ima dozvolu za vrienje istrazivanja, obavljanje poslova utvrdenih zakonom. Ukoliko vlasnik
nepokretnosti pri vrSenju radnji i aktivnosti pricini Stetu na zasti¢enom prirodnom dobru duzan je da
nadoknadi Stetu.

Namjena prostora, nacin koris¢enja, uredenja i zastite prostora zasticenih prirodnih dobara ureduje
se prostorno planskom dokumentacijom, u skladu sa zakonom kojim se ureduje planiranje i uredenje
prostora, zastita Zivotne sredine i zastite prirode, na osnovu akta o proglasenju, plana upravljanja i
Studije zastite.
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Kulturna dobra
Relevantnom zakonskom regulativom se ureduju vrste i kategorije kulturnih dobara, nadini
uspostavljanja zastite, rezim i mjere zastite, prava i obaveze vlasnika i drzalaca kulturnih dobara i
druga pitanja od znacaja za zastitu i o¢uvanje kulturnih dobara.
Kulturno dobro je svako nepokretno, pokretno i nematerijalno dobro za koje je utvrdeno da je od
trajnog istorijskog, umjetnickog, naucnog, arheoloskog, arhitektonskog, antropoloskog, tehnic¢kog ili
drugog drustvenog znacaja.
Kulturno dobro mozZe biti u drZavnoj ili privatnoj svojini. Zastita kulturnih dobara je od javnog
interesa.
Zastitu imaju i zasticena okolina nepokretnog kulturnog dobra, predmet koji sa nepokretnim
kulturnim dobrom ¢ini istorijsku, umjetnicku, vizuelnu ili funkcionalnu cjelinu, objekat u kojem se
trajno Cuvaju ili izlazu pokretna kulturna dobra, dokumentacija o kulturnom dobru, dobro pod
prethodnom zastitom, obavezni primjerak publikacije i javna arhivska grada.
Svako ima pravo da, pod jednakim uslovima, individualno ili kolektivno, koristi kulturna dobra, radi
ucesca u kulturnom Zivotu, uZivanja, nauc¢nog napretka ili druge dobrobiti koja iz njega proistice, kao
i da doprinosi njegovom obogacdivanju i ocuvanju, u skladu sa ovim zakonom. Vlasnici i drZaoci
kulturnih dobara, ukljucujuéi i vjerske zajednice, duzni su da Cuvaju, postuju, odrZavaju i pravilno
koriste kulturna dobra koja posjeduju.
Upravne i sa njima povezane stru¢ne poslove na zastiti kulturnih dobara vrsi organ uprave nadlezan
za zastitu kulturnih dobara.
Vrste kulturnih dobara su:

- Nepokretna kulturna dobra

- Pokretna kulturna dobra

- Nematerijalna kulturna dobra.

Nepokretno kulturno dobro je profani, sakralni, memorijalni, fortifikacioni ili infrastrukturni objekat,
grupa gradevina ili prostor sa karakteristicnim interakcijama covjeka i prirode.
Nepokretno kulturno dobro moze biti:

- kulturno - istorijski objekat,

- kulturno - istorijska cjelina,

- lokalitet ili podrugje.

Zastita kulturnog dobra se uspostavlja utvrdivanjem prethodne zastite i utvrdivanjem statusa
kulturno dobro. Zastitu kulturnog dobra uspostavlja organ uprave nadleZan za zastitu kulturnih
dobara, po sluzbenoj duZnosti. Organ uprave nadleZan za zastitu kulturnih dobara je duZzan da
redovno prati stanje i da najmanje jednom u pet godina izvrsi revalorizaciju kulturne vrijednosti
kulturnog dobra.

Kategorije kulturnih dobara su:
- Kulturno dobro od medunarodnog znacaja
- Kulturno dobro od nacionalnog znacaja
- Kulturno dobro od lokalnog znacaja

Vlada Crne Gore i nadlezni organ opsStine duZni su da za svako kulturno dobro kojim raspolaze
drzava, odnosno opstina odrede subjekat koji ¢e njime upravljati, u skladu sa zakonom. Ako subjekat
ne Cuva ili ne koristi kulturno dobro na propisan nacin, Uprava je duzna da predloZi Vladi, odnosno
nadleznom organu opStine da oduzme kulturno dobro tom subjektu i da ga da na upravljanje
drugom subjektu. Sredstva za troSkove Cuvanja i odrzavanja kulturnog dobra obezbjeduje drzava,
odnosno opstina koja raspolaZze kulturnim dobrom. Kulturnim dobrom u privatnoj svojini upravlja
vlasnik, ako to pravo nije ugovorom prenio na drugo lice. Ugovor se zakljuCuje u pisanoj formi i
dostavlja se Upravi u roku od osam dana od dana zakljucivanja.
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Nepokretno kulturno dobro u drZavnoj svojini ne moze se otuditi. Na kulturnom dobru u drzavnoj
svojini ne moZe se ustanoviti teret ili ograniCenje prava svojine, niti sprovesti postupak prinudne
naplate, radi obezbjedivanja i izmirivanja obaveza subjekta koji njim raspolaze ili upravlja.

Kulturno dobro u privatnoj svojini moZe se prodati neposrednom pogodbom ili na aukciji. Drzava ima
pravo prece kupovine kulturnog dobra u privatnoj svojini.

Nepokretno kulturno dobro u drzavnoj svojini moZe se dati na koriséenje putem koncesije, u skladu
sa zakonom kojim se ureduju koncesije i ovim zakonom, za obavljanje:
1) turisticke, ugostiteljske, trgovinske, zanatske ili druge usluzne djelatnosti;
2) izvorne ili srodne industrijske, odnosno proizvodacke djelatnosti;
3) djelatnosti iz oblasti obrazovanja, nauke, kulture, informisanja, zdravstva, sporta i
rekreacije.
Predmet koncesije ne moze biti kulturno dobro koje je:
1) neistrazeno arheolosko nalaziste;
2) memorijalni objekat, spomen-obiljeZje i kultno ili znamenito mjesto;
3) mjesto i objekat koji je povezan sa obic¢ajem, vjerovanjem ili tradicijom;
4) arheoloski rezervat.
Zastita i o€uvanje kulturnih dobara finansira se iz:
1) sredstava vlasnika i drzalaca kulturnih dobara;
2) opstih prihoda budZeta Crne Gore;
3) renta za ocuvanje kulturnih dobara;
4) budZeta opstina;
5) donacija;
6) drugih izvora, u skladu sa zakonom.

Renta za o€uvanje kulturnih dobara se ureduje poreskim zakonima.

8.1.4.7 UREDENJE POVRSINA NAMIJENJENIH TURIZMU

Razvijene zemalje u okruZenju, prepoznale su pojedina podrucja sa potencijalom za investiranje u
turisticku infrastukturu u okviru turistickin zona Sto je uticalo na njihovu ukupnu valorizaciju.
Turisticke razvojne zone su posebno izdvojena podrucja za ravhomjerni i regionalni razvoj turizma.
Jedinice lokalne samouprave na nivou prostornog urbanistickog plana (PUP) treba da definisu koji su
to prostori i koliki je stepen njihove komunalne opremljenosti a ukoliko PUP nije usvojen ili ne sadrzi
ova podrucja, preporucuje se donosenje posebnih Odluka koje ée predstavljati imput za izmjene
PUP-a i njihovu implementaciju. U turistickim zonama se svim oblicima privrednih drustava
osiguravaju, osim prikladne lokacije i infrastrukturnih rjesenja, i dodatne povlastice i olaksice.

Turisticke zone su projekat kojim se Zeli podsticati razvoj malog i srednjeg biznisa, sa namjerom da se
osiguraju povoljnosti investitorima i gradnja poslovnog prostora na potpuno infrastukturno
opremljenom zemljiStu. TuristiCke zone privlace direktna strana ulaganja i otvaranje novih radnih
mjesta. Ovakva vrsta zone, znacit ¢e za Crnu Goru povecanje konkurentnosti u turizmu, jer se u njima
obavljaju razne djelatnosti, prevashodno turisti¢ke usluge.

8.1.4.8 UREDENJE POLJOPRIVREDNIH POVRSINA

Poljoprivreda je, zbog povoljnih prirodnih uslova, jedan od tri najznacajnija razvojna sektora Crne
Gore. Povrsina poljoprivrednog zemljisSta u Crnoj Gori iznosi 309.241 ha, Sto predstavlja 22,4%
teritorije Crne Gore. Od ove povrsine 95,2% pripada poljoprivrednim porodi¢nim gazdinstvima, a
ostatak koji predstavlja 4,8% pripada poslovnim subjektima. Prosjecno poljoprivredno gazdinstvo
ima 4,6 ha iskoris¢enog poljoprivrednog zemljista. Veliki broj neobradivih povrsina posljedica je
velikog udjela pasnjaka u ukupnoj povrsini poljoprivrednog zemljista u Crnoj Gori. Imajuci u vidu
povrsinu i strukturu poljoprivrednog zemljista, sa 0,49 ha poljoprivrednog zemljista po stanovniku,
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Crna Gora spada u grupu evropskih zemalja sa povoljnim zemljiSnim resursima za razvoj
poljoprivrede.

Medutim, zvani¢ni podaci pokazuju de se u Crnoj Gori obraduje samo dio ukupno raspoloZivog
poljoprivrednog zemljista.

Uprkos znacajnim zemljiSnim resursima, ono je usitnjeno i rasporedeno na veliki broj porodic¢nih
gazdinstava. Tako 31,6% ukupnog poljoprivrednog zemljista Cine parcele povrsine do 0,50 ha. Vise od
polovine gazdinstava (54,1%) koristi 0,10 ha do 1 ha poljoprivrednog zemljista.

Glavni problem u pogledu poljoprivrednog zemljiSta u Crnoj Gori su:

- Promjena namjene zemljista - prije svega, odnosi se na urbanizaciju, izgradnju industrijskih i
drugih infrastrukturnih objekata;

- Degradacija zemljista kroz eksploataciju mineralnih sirovina (Sljunak, pijesak, razli¢ite rude);

- Povecana koncentracija toksikanata (neorganskih i organskih) - uglavhom je rezultat
neadekvatnog odlaganja komunalnog i industrijskog otpada ili emisije izduvnih gasova u
blizini veéih saobracajnica;

- Proces erozije sve vise postaje posljedica nekoordinisanog upravljanja zemljistem i gubitka
biodiverziteta kao i nerealizovanje mjera vezanih za spreCavanje erozije;

- Neadekvatni podaci u katastru;

- Demografski trendovi - napustanje ruralnih podrucja i migracija ka urbanim sredinama;

- LoSe upravljanje zemljistem — nedostatak adekvatne zemljiSne politike, nedostatak
informacija i statistickih podataka sa terena, monitoring i adekvatni ljudski i tehnicki
kapaciteti;

- Nedostatak regulative kojom ¢e se precizirati pojam poljoprivrednog zemljista koje se
obraduje, odnosno koje se ne obraduje, ¢cime bi se stvorile pravne pretpostavke za primjenu
Zakona o porezu na nepokretnosti u segment oporezivanja poljoprivrednog zemljista koje se
ne obraduje a ¢ija povrsina prelazi 150.000 m?.

Strategija razvoja poljoprivrede i ruralnih podrucja do 2020. godine definiSe proces buducih reformi
u primarnom i preradivackom sektoru i postavlja osnovu za ispunjavanje predstojecih izazova na
putu pristupanju EU.

VaZze¢im Zakonom o poljoprivredi i ruralnom razvoju navedeni su osnovni ciljevi razvoja
poljoprivrede i ruralnih podrucja:
- gazdovanje poljoprivrednim resursima na dugoro¢no odrziv nacin uz ocuvanje Zivotne
sredine;
- obezbjedivanje stabilne ponude bezbjedne hrane, prihvatljive u pogledu kvaliteta i cijena;
- unaprjedivanje Zivotnog standarda seoskog stanovnistva i ukupnog ruralnog razvoja, uz
oCuvanje tradicionalnih vrijednosti;
- jacanje konkurentnosti proizvodaca hrane.

Prioritet je proizvodnja hrane visokog kvaliteta i poveéanje broja proizvodjaca koji proizvode u skladu
sa pravilima organske proizvodnje. Nacionalnim programom proizvodnje hrane i razvoja ruralnih
podrucja utvrduju se srednjerocni i kratkorocni ciljevi razvoja agrarne politike, vrste mjera i
programi, okvirni iznosi i izvori finansijskih sredstava za sprovodenje mjera.

Politika ruralnog razvoja ostvaruje se sprovodenjem sljedecih grupa mjera:

- mjere za jacanje konkurentnosti proizvodaca hrane;
- mjere za odrzZivo gazdovanje poljoprivrednim resursima;
- mjere za poboljsanje kvaliteta Zivota i Sirenje (diverzifikacija) ekonomskih aktivnosti u
ruralnim podrucjima;
- lider projekti za razvoj ruralnih podrucja.
Uslovi i nacin sprovodenja mjera utvrduju se AgrobudZetom.
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Sredstva podsticaja za realizaciju ciljeva agrarne politike obezbjeduju se iz budZeta Crne Gore. Pored
sredstava iz budZeta, za podsticaj razvoja poljoprivrede i ruralnih podruc¢ja mogu se koristiti i
sredstva lokalne samouprave, medunarodnih projekata, donacija i drugih izvora.

Mjerama agrarne i politike ribarstva podstie se organizovanje proizvodaca u poljoprivredi i ribarstvu
u zadruge i druge organizacije proizvodaca.

Zakonom o poljoprivrednom zemljistu ("SI. list RCG", br. 15/92, 59/92, "SI. list Crne Gore", br. 32/
2011.) je pored ostalog, propisana komasacija poljoprivrednog zemljista.

Komasacija poljoprivrednog zemljista se sprovodi u cilju ukrupnjavanja posjeda i katastarskih parcela
u vece, radi njihovog ekonomicnijeg iskoris¢avanja, stvaranja povoljnih uslova za razvoj
poljoprivredne proizvodnje i izgradnje objekata u funkciji poljoprivrede.

Prilikom sprovodenja komasacije potrebno je voditi racuna o zastiti tla i voda, predjela i pejzaia,
biljnih i Zivotinjskih stanista.
Komasacija se pokrece u sledec¢im slucajevima:

1) ako se zbog velike rasparcanosti, usitnjenosti i nepravilnog oblika zemljisnih parcela, to zemljiste
ne moze racionalno obradivati;

2) ako se zbog postojecih posjedovnih i svojinskih odnosa ili zbog velike rasparcanosti i nepravilnog
oblika zemljisnih parcela ne moZe organizovati proizvodnja koja obezbjeduje rentabilnost sredstava
koje treba uloZiti na podrucjima gdje je odobreno izvodenje, gdje se izvode ili su izvedeni
melioracioni radovi;

3) ako izgradnja vecih saobracajnica (putevi, Zeljeznicke pruge), drugi objekti (nasipi, kanali,
vjestacka jezera i dr.) ili uredenje vecih vodotoka izaziva ili ée izazvati dalje usitnjavanje postojecih
zemljisnih parcela i poremedaje putne i kanalske mreze.

Komasacija se sprovodi tako da svaki ucesnik komasacije dobija za zemljiste obuhvaceno
komasacijom novo zemljiste u sto manje Cestica, u jednakoj vrijednosti, uz odbijanje vrijednosti
zemljiSta za opSte i zajednicke potrebe naselja, i to po mogucnosti u zoni svoga zemljista i namjene
kao Sto je i zemljiste koje je unio u komasacijsku cjelinu.

Vrijednost zemljista obuhvacenih komasacijom utvrduje se i prikazuje u komasacijskoj procjeni.

Procjena zemljista se vrsi razvrstavanjem zemljista u klase za procjenu, a vrijednost u komasacijskoj
procjeni prikazuje se jedinicama za procjenu. Osnova utvrdivanja vrijednosti zemljista mora biti
jedinstvena za komasacijsku cjelinu.

Pri dodjeli zemljiSta treba voditi raCuna o tome da svaki ucesnik komasacije dobije Sto vise
zaokruZeno zemljiste u Sto prikladnijem obliku za iskoris¢avanje i s osiguranim pristupom.

8.1.4.9 UREDENJE POVRSINA NAMIJENJENIH SUMARSTVU | LOVSTVU

Sume Crne Gore obuhvataju 60% teritorije zemlje i prirodne su strukture. Medutim, oko polovine tih
Suma nastalo je u poslijednjih pola vijeka, zarastanjem napustenih poljoprivrednih povrsina, dok su
postojece Sume intenzivno koriséene u drugoj polovini dvadesetog vijeka. Zbog toga, kvalitet i drvna
zaliha Suma jo$ nisu na prihatljivom nivou. Strategijom razvoja Sumarstva predvida se akumulacija
prirasta u Sumama, investicije u popunjavanje i uzgoj nisko kvalitetnih Suma i investicije u Sumske
saobracajnice, Sto ¢e omoguditi postepeno poveéavanje koriséenja drvne mase na osnovu programa
gazdovanja Sumama.

Strategija ima dva opsta cilja koji se odnose na Sume kao ekosistem i prirodni resurs i na ekonomski
sektor Sumarstva i drvne industrije.
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1. Unaprijedenje Suma i odrZivost gazdovanja poveéanjem drvne zalihe u Sumama na raspolaganju za
koridéenje sa 104 na 115 miliona m® bruto drvne mase.

2. Povecanje BDP sektora Sumarstva, drvne industrije i drugih djelatnosti koje zavise od Suma sa 2%
na 4% ukupnog BDP.

Sume i $umska zemljiita, kao dobra od opsteg interesa, uZivaju posebnu zastitu, koja se ostvaruje:
- trajnim ocuvanjem i unaprijedivanjem Suma i Sumskih zemljista i njihovih funkcija;
- odrzivim i multifunkcionalnim gazdovanjem Sumama;
- ocCuvanjem i unaprijedivanjem bioloske i pejzazne raznovrsnosti Suma kao i kvaliteta njihove
Zivotne sredine.

Sume, umska zemlji$ta i drveée van $ume mogu se koristiti samo na nacin kojim se obezbjeduje
njihova privredna, ekolo3ka i socijalna funkcija u skladu sa zakonom. Sumom, Sumskim zemljistem,
drve¢em van Sume i goletima u privatnoj svojini upravljaju i gazduju njihovi vlasnici u skladu sa
zakonom, a u drzavnoj svojini upravlja i gazduje nadleZni organ uprave u skladu sa zakonom.

Gazdovanje Sumama obuhvata poSumljavanje, odnosno podizanje novih Suma, uzgoj (njegu, obnovu
i konverziju) Suma, zastitu, oCuvanje i sanaciju Suma, koriséenje Suma (sjecu, izradu, privlacenje,
izvoz, iznoSenje i druge vidove transporta drvnih sortimenata), koriScenje nedrvnih Sumskih
proizvoda, izgradnju i odrzavanje Sumske infrastrukture, promet i prodaju Sumskih proizvoda, kao i
odrzavanje i unaprjedivanje funkcija 3uma. Sumom i $umskim zemljistem, kao ekosistemom, upravlja
se i gazduje na odrziv | multifunkcionalni nacin u skladu sa kriterijumima i indikatorima koje utvrduje
nadlezno Ministarstvo.

Javni interes u svim Sumama prema Zakonu o Sumama osigurava Uprava za Sume u okviru
Ministarstva poljoprivrede i ruralnog razvoja u partnerstvu sa vlasnicima privatnih Suma, korisnicima
drzavnih Suma i zemljista, preduzeéima u sektoru Sumarstva, lokalnim stanovnistvom, drugim
drZavnim organima i institucijama i nevladinim organizacijama. Inventura i planiranje Suma vrsi se
periodicno, prikupljanjem podataka i promjenama o Sumama i Sumskom zemljistu.

Planski dokumenti u Sumarstvu su:

1) nacionalna Sumarska politika;

2) strategija sa planom razvoja Suma i Sumarstva

3) plan razvoja Suma za Sumsko podrudje;

4) program gazdovanja Sumama za gazdinsku jedinicu .

Za sprijeCavanje bespravnih aktivnosti u Sumama Vlada moze donijeti akcioni plan na period do pet
godina u skladu sa zakonom.

Propis o uslovima za formiranje Sumskog podrucja, gazdinskih jedinica i niZih prostornih jedinica,
nacinu obiljeZzavanja granica, blizem sadrzaju i nacinu izrade planova razvoja, programa gazdovanja
Sumama, izvodackog projekta i godiSnjeg programa gazdovanja Sumama donosi nadlezno
Ministarstvo.

Funkcije Suma i Sumskih zemljiSta (u daljem tekstu: funkcije Suma) su proizvodne, ekoloske i
socijalne.

Proizvodne funkcije Suma su, narocito :
1) proizvodnja drvnih Sumskih proizvoda;
2) proizvodnja nedrvnih Sumskih proizvoda.

Ekoloske funkcije Suma su, narocito:
1) zasStita Sumskog tla od spiranja i erozije;
) oCuvanje vodnog rezima;
) ocuvanje bioloske i pejzazne raznovrsnosti;
) ublazavanje makro klimatskih promjena, regulacija i poboljSanje mikro klime;
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5) vezivanje ugljenika iz vazduha;
6) proizvodnja kiseonika;
7) ocuvanje stanisnih uslova za razvoj divlje flore i faune.

Socijalne funkcije Suma su, narocito:
1) zastita naselja i infrastrukturnih objekata od erozije i klizita;
2) povoljan uticaj na snabdijevanje vodom za razli¢ite namjene,

obezbjedivanje prostora za odmor i rekreaciju;

razvoj ekoturizma;

povoljan uticaj na pasarenjeilov;

istrazivanje i obrazovanje;

zastita prirodne bastine;

zastita kulturne bastine;

obezbjedivanje lokalnog stanovnistva drvetom;

10) ocuvanje ruralnih podrucja;

11) odbrana zemlje.

LxJda2sY

Sume u drZavnoj svojini mogu se dati na kori$¢enje na osnovu ugovora o koncesiji zakljuéenog u
skladu sa zakonom. Koncesije se dodjeljuju za jednu ili viSe gazdinskih jedinica, na period od pet do
30 godina. Obim koncesije okvirno se utvrduje na osnovu programa gazdovanja Sumama i u skladu
sa izvodackim projektom. Za dodijeljenu koncesiju za koriScenje Suma u drZavnoj svojini plac¢a se
naknada u skladu sa zakonom i koncesionim ugovorom.

Posebnu kategoriju zastite imaju maslinjaci. Maslinjaci se koriste po uslovima i na nacin koji
propisuje Zakon o maslinarstvu i maslinovom ulju. Reone za razvoj maslina utvrduje nadlezni drzavni
organ, na osnovu elaborate o reonizaciji. Plod masline i maslinovo ulje mogu se stavljati u promet.

Proizvodaci maslinovog ulja upisuju se u Registar maslinara, a proizvode mogu stavljati u promet
nakon dobijanja dozvole koju izdaje nadlezno Ministarstvo.

Lovstvo i gazdovanje u ovoj oblasti u Crnoj Gori ureduju se posebnim Zakonom. Gazdovanje
obuhvata uzgoj, zastitu, lov i koris¢enje divljac¢i i njenih djelova. Lovstvo kao djelatnost
organizovanog gazdovanja sa divljaci u javnhom je interesu. Divlja¢ je u drZavnoj svojini i uZiva
posebnu zastitu. Crna Gora materijalno pomaze zastitu i uzgoj divljaci i unaprijedivanje lovstva.

Lovista se dodjeljuju na koris¢enje pravnim licima na period do 10 godina. Postupak dodjele lovista
na koris¢enje pokreée se na osnovu javnog konkursa koji na osnovu odluke Vlade raspisuje
Ministarstvo. Akt o dodjeli lovista na koris¢enje donosi Vlada, na predlog Ministarstva.

8.1.4.10 VODNE POVRSINE

Vodna djelatnost u Crnoj Gori je djelatnost od opsteg interesa. Obuhvata upravljanje vodama,
obezbjedenje i koriséenje voda, uz dugoroénu zastitu kvaliteta voda i vodo-izvorista, zastita voda od
zagadivanja, uredenje voda i vodotoka i zastita od Stetnog dejstva voda. Primjenjuje se na:

- povrsinske i podzemne vode i zaslanjene vode uséa rijeka koje se ulivaju u more;
- mineralne i termalne vode;

- vodno dobro;

- nalazista vode za piée u teritorijalnom moru;

- vode priobalnog mora od zagadivanja s kopna.

Vode se dijele na tekude i stajace vode na povrsini zemlje i podzemne vode na kopnu i moru.

Vode na teritoriji Crne Gore, prema znacaju ili prekograni¢cnom uticaju, dijele se na vode od znacaja
za drzavu i vode od lokalnog znacaja.

Vodno dobro se koristi za:
- izgradnju objekata vodne infrastrukture;
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- preduzimanje mjera koje se odnose na poboljSanje hidromorfoloskih i bioloskih
karakteristika povrsinskih voda;
- preduzimanje mjera koje se odnose na zastitu prirode;
- izgradnju objekata za koris¢enje voda, sigurnost plovidbe i koriséenje vode za kupanje;
- izgradnju objekata namijenjenih za zastitu voda od zagadivanja;
- izgradnju objekata, namijenjenih za odbranu i bezbjednost drZzave, zastitu i spasavanje ljudi,
Zivotinja ili imovine;
- druge namjene utvrdene u skladu sa zakonom.
Upravljanje vodama i vodnim zemljistem, u smislu ovog zakona, obuhvata djelatnosti i mjere koje se
preduzimaju radi odrZavanja i unaprjedenja reZima voda u jedinstvenom vodnom sistemu na
odredenom podrucju u cilju: obezbjedenja potrebnih koli¢ina vode propisanog kvaliteta za pojedine

namjene, zastite voda od zagadivanja i zaStite od Stetnog dejstva voda.
Na javhom vodnom dobru moZe se steéi pravo na posebnu upotrebu.

Pravo na posebnu upotrebu javnog vodnog dobra sti¢e se u skladu sa zakonom na osnovu ugovora o
koncesiji, vodne dozvole ili saglasnosti nadleZznog organa.

NadleZni organ uprave, odnosno nadleZni organ lokalne uprave, radi zastite voda, ljudi i dobara od
Stetnog dejstva voda, odreduje podrucja na kojima je opsSta upotreba javnog vodnog dobra
zabranjena ili ograni¢ena, kao i uslove i nacin koris¢enja javnog vodnog dobra na tom podrucju.

Korisnik izgradenog javnog vodnog dobra duZzan je da izgradeno javno vodno dobro redovno
odrzava, radi oCuvanja njegove namjene.

Predmet koncesije na javhom vodnom dobru moze biti:

1) koris¢enje vode za potrebe javnog vodosnabdijevanja naselja vec¢ih od 200 stanovnika;

2) koriséenje vode za proizvodnju napitaka;

3) flaSiranje, odnosno pakovanje vode, tankovanje inostranih plovnih objekata i
dovodenje ili dopremanje vode u komercijalne svrhe;

4) koris¢enje vodnih snaga za proizvodnju elektri¢éne energije i pogon postrojenja;

5) kori$¢enje voda za tehnoloske i sliéne potrebe pravnih lica u koli¢ini ve¢oj od 86 m* na
dan;

6) crplienje podzemnih voda u koli¢ini veéoj od 86 m? na dan;

7) zahvatanje voda za navodnjavanje poljoprivrednog zemljista u koli¢ini vec¢oj od 175 m?
na dan;

8) uzgojribe, skoljki i rakova u privredne i druge svrhe;

9) eksploatacija rjecnih nanosa, ako je procijenjena koli¢ina nanosa na leZistu veca od
100 m3.

8.1.4.11 RAZMIJENA ZEMLIJISTA
U cilju efikasnijeg sprovodenja planskih dokumenata i regulisanja vlasni¢kih odnosa prilikom
uredenja gradevinskog i poljoprivrednog zemljista potrebno je usvojiti mehanizme razmjene
zemljista kojima ¢e se u postupku urbanizacije nekog prostora postici sledece:
e Pravednost u podjeli gradevinskog zemljiSta medu vlasnicima zemljiSta, uz adekvatnu
naknadu
e Obezbedenje prostora za izgradnju objekata od javnog interesa
e Rastereéenje lokalne samouprave od troskova otkupa zemljista za povrSine u javnom
koris¢enju.
PredloZeni mehanizmi razmjene zemljista su:
e Realokacija
e Komasacija poljoprivrednog zemljista.
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U cilju efikasnog sprovodenja politike prostornog razvoja i implementacije prostorno planske
dokumentacije gradevinsko i van gradevinsko zemljisSte se razmjenom zemljista moze urediti na
nov nacin, tako da po polozaju, formi i veli¢ini za gradevinsku ili drugu namjenu postane
svrsishodno uobli¢eno zemljiste.

Razmjena zemljista se sprovodi u zonama gradevinskog zemljista i van gradevinskog zemljista,

planiranog u skladu sa smjernicama Prostorno urbanisti¢ckog plana lokalne samouprave ili Prostornog

plana posebne namjene .

Studijom zemljisne politike predloZzene su sledeée kategorije razmjene zemljista:

1.

Razmjena gradevinskog zemljiSta na povrSinama za koje je donijeta detaljna urbanisticka
dokumentacija (DSL, DUP, UP, LSL) — REALOKACIJA

Planski dokumenti DSL, DUP, UP | LSL se izraduju i donose u proceduri definisanoj vaze¢im
Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata.

Razmjena zemljiSta se sprovodi nakon usvajanja planskog dokumenta na osnovu plana
parcelacije usvojenog u okviru planskog dokumenta.

Razmjena gradevinskog zemljiSta na povrSinama ruralnih naselja - REALOKACIJA

Granice gradevinskog podrucja ruralnih naselja se usvajaju u okviru prostorno urbanistickog
plana lokalne samouprave. Prostor ruralnog naselja se planira u proceduri izrade Plana
uredenja manjeg naselja. Plan uredenja manjeg naselja donosi lokalna samouprava na
osnovu jednogodisnjeg ili petogodiSnjeg plana uredenja, po skracenoj proceduri. Plan
uredenja naselja se radi na nivou generalnog urbanistickog rjesenja, a sadrzi koncepciju
uredenja i koris¢enja prostora.

U okviru Plana uredenja manjeg naselja potrebno je definisati gradevinske povrsine,
raspored i detaljnu namjenu povrsina, raspored javnih i komunalnih objekata, karakteristike
planiranih struktura, broj stanovnika i korisnika prostora, osnovne uslove koris¢enja povrsina
i objekata sa posebnim osvrtom na mogucénost turisticke valorizacije prostora, mjere zastite
vrijednosti Zivotne sredine, poljoprivrednih, prirodnih, kulturno-istorijskih i graditeljskih
dobara, plan sanacije i rekonstrukcije objekata i djelova naselja izgradenih bez gradevinske
dozvole, mreZe i objekte saobradajne, energetske i hidrotehnicke infrastrukture.

Razmjena zemljiSta se sprovodi nakon usvajanja Plana uredenja manjeg naselja, na osnovu
plana detaljne namjene povrsina usvojenog u okviru planskog dokumenta.

Razmjena zemlji$ta na povrSinama definisanim za izgradnju objekata od interesa za Crnu
Goru ili od regionalnog znacaja — RAZMJENA ILI EKSPROPRIJACUJA.

Razmjena se sprovodi na osnovu plana parcelacije usvojenog u okviru planskog dokumenta
detaljne razrade.

Razmjena zemlji$ta na povrSinama od posebnog znacaja za teritoriju jedne ili viSe opstina
sa zajednickim prirodnim, regionalnim ili drugim obiljezjima koji zahtijevaju poseban rezim
uredenja i koris¢enja — REALOKACIJA.

Razmjena se sprovodi na osnovu usvojenog PPPN, a u cilju nacionalizacije zasti¢enih
povrsina. Razmjena se moZe prosiriti na podrucje van zahvata plana u smislu dodjele
zemljiSta za razmjenu, o ¢emu odluku donose nadlezne drzavne i lokalne institucije.
Razmjena zemljiSta u zonama izdvojenog gradevinskog zemljista na kome je izgradnja
predvidena kroz direktnu implementaciju prostorno urbanistickog plana — REALOKACUJA.
Razmjena se sprovodi u skladu sa idejnim rjeSenjem planiranog kompleksa ili objekta.
Razmjena zemljista u zoni mora i morskog dobra
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Kako vaze¢im Zakonom o morskom dobru, nijesu na cjelovit nacin uredena pitanja stvarno
pravnih odnosa na zemljistu u zoni Morskog dobra a u Zakonu o svojinsko pravnim odnosima
su propisane odredbe u kojima se razli¢ito tretira ovo pitanje, neophodno je da se Zakonom
o morskom dobru, kao posebnom propisu, ovo pitanje rijesi, kako bi se princip razmjene
zemljista mogao nesmetano koristiti.

4.1.1.2. NACELA REALOKACIJE
Nacela realokacije su:

- Svaki vlasnik koji unosi neko zemljiste u postupak realokacije dobija zemljiste nazad
(privatno zemljiste)

- Nove parcele treba da po poloZaju, obliku i namjeni budu svrsishodno formirane za namjenu
koja je planirana usvojenim urbanisti¢kim planom

- Dodjela zemljista treba da bude u jednakoj vrijednosti unesenog zemljista.

Procedura realokacije se sprovodi nakon usvajanja planskog dokumenta. Odluku o pokretanju
postupka realokacije na teritoriji usvojenog planskog dokumenta donosi organ lokalne
samouprave.

Tok postupka realokacije:

1 _donosenje planskog dokumenta
_razgranicenje podrucja po namjenama iz donesenog planskog dokumenta
_odluka opstine o pristupanju proceduri realokacije
_informacija vlasnicima zemljiSta u okviru zahvata urbanistickog plana

Slika 1: Plan namjene povrsina iz usvojenog planskog dokumenta

2 _analiza vlasnistva nad zemljiStem u katastru
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Abgrenzung des Verfahrensgebiels

gtz

Slika 2: Karta sa usaglasenim vlasnistvom u katastru i zemljisnim knjigama

3 _izrada karte stanja vlasnistva i liste stanja putem provjere numericke i graficke evidencije

Slika 3: karta sa stanjem vlasnistva

4 _odredivanje vrijednosti zemljista u vlasnistvu
_odredivanje vrijednosti za dodjelu

ok ki ke e i

Slika 4: Odredjivanje vrijednosti zemljiSta u vlasnistvu
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5 _izrada nacrta plana realokacije - predloga za razmjenu zemljista
_rasprava/pregovori sa vlasnicima nekretnina

Slika 5 : Predlog vrijednosti za dodjelu

6 _izrada predloga plana realokacije (karta i lista)
_dostavljanje plana realokacije vlasnicima nekretnina

Slika 6: Plan realokacije

7 _objavljivanje plana realokacije i njegovo usvajanje
Plan realokacije se sastoji iz karte razmjene (graficki prikaz) i liste razmjene (numericki prkaz).
8 _uvodenje podataka iz plana realokacije u evidencije katastra

U procesu realokacije potrebno je da skupstina jedinice lokalne samouprave usvoji orijentacionu
vrijednost zemljista na osnovu karte koja sadrzi: prosje¢ne zemljisSne vrijednosti, karakter zemljista
(izgradeno-neizgradeno, uredeno-neuredeno).

Na osnovu karte vrijednosti zemljista odreduju se vrijednosti za dodjelu.

Odredivanje vrijednosti u realokaciji mora biti pravi¢no i dokazivo u sudskom postupku.

Moguénosti razmjene u realokaciju mogu biti:
dodjela jednake vrijednosti zemljiSta
veca dodjela zemljiSta i podmirenje
manja dodjela zemljista i podmirenje
ukidanje zajednic¢kog vlasnistva
formiranje zajednickog vlasnistva
nov¢ana nadoknada

ouscwWwNE
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Primjer:
Unijeto zemljite povriine 4400m?
- vrijednost m? na osnovu karte sa orijentacionim vrijednostima zemlji§ta — 180 eur/m?

Unijeta vrijednost - 4400m? x180,0 eur/m? =792.000eur

- procijenjena vrijednost m? za dodjelu — 260 eur/m?

1. dodjela jednake vrijednosti zemljista

- dodijeljeno 3046m?x260 eur/m? =792.000 eur

2. veca dodjela zemljiSta i podmirenje

— dodijeljeno 4.000m?, vrijednost dodjele 4000m?x260 eur/m?=1.040.000 eur
Razliku vrijednosti 792000-1.040.000 eur = 248.000 eur vlasnik nadoknaduje opstini
3. manja dodjela zemljista i podmirenje

— dodijeljeno 2.900m?, vrijednost dodjele 2900m? x 260 eur=754.000 eur

Razliku vrijednosti 792000-754000= 38000 eur opstina nadoknaduje vlasniku

4. ukoliko je zemljiste u zajedni¢kom vlasnistvu (primjer 2 osobe) moguca je dodjela zasebnih
urbanistickih parcela vlasnicima

- dodijeljeno 2 urbanisti¢ke parcele x 1523m? x 260m?- eur = 792.000 eur

5.ukoliko vise vlasnika zemljiSta Zele da udruZe vrijednosti dodjeljuje se zajedni¢ko vlasnistvo na
jednoj urbanistic¢koj parceli, u vrijednosti sabranog pojedinacno unijetog zemljista.

6.isplata
- nadoknada u visini unijete vrijednosti zemljista - 792.000eur.

Preduslovi za uvodenje realokacije su:

o Zakonski okvir
. Institucionalni okvir
. Stvaranje kapaciteta za sprovodenje Sistema

Benefiti koji se ostvaraju kroz realokaciju:

. Fleksibilnost u izradi planske dokumentacije

o Stvaranje povrsina za izgradnju javnih povrsina i sadrZaja

. Brza implementacija planskog rjesenja (u odnosu na eksproprijaciju)

. Benefiti za opstinu

o Regulisanje vlasnicke strukture

. Varijabilna dodjela u dogovoru sa vlasnicima (veca ili manja dodjela zemljista, nov¢ana
nadoknada)

. Uredena urbanizacija i izgradnja objekata

Preduslovi za uvodenje sistema realokacije su:

. Donosenje zakona o realokaciji

. Izrada regulative za odredivanje vrijednosti zemljista

. Uskladivanje sa drugim zakonima

. Usaglasavanje pruzimanja nove vlasnic¢ke parcelacije od strane Uprave za nekretnine

. Kvalifikovanje osoblja u drZzavnim i opstinskim organima i planerskim preduzec¢ima koji
participiraju

. Organizovanje odgovarajucéih administrativnih struktura na nivou drZave i opstina

Opstina: sluzba za realokaciju

151



STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

Ministarstvo: visa sluzba za realokaciju (organ za podnosenje prigovora)
Plan realokacije se moze mijenjati u slu¢ajevima kada:

e se mijenja urbanisticki plan

e neka pravosnazna odluka ucini izmjenu nuznom

e su ucesnici u vlasnistvu saglasni sa izmjenom.

8.1.4.12 KONCESUE

Posebna kategorija raspolaganja zemljiStem predstavljaju koncesije. Koncesije se daju za koriséenje
prirodnih bogatstava, dobara u opstoj upotrebi i drugih dobara od opsteg interesa, radi ostvarivanja
odgovarajuceg javnog interesa, ekonomicnog koris¢enja prirodnog bogatstva, tehni¢ko tehnoloskog
unapredenja i obezbedenja jedinstva Sistema infrastrukture, izgradnje, rekonstrukcije i
modernizacije objekata od znacaja za pruzanje javnih usluga, zastite i unapredenja Zivotne sredine.
Clanom 6 vaZeéeg Zakona o koncesijama definisano je $ta moZe biti predmet koncesije:

e istrazivanje ili eksploatacija, ili istraZivanje i eksploatacija mineralnih sirovina;

e koriséenje vodotoka i drugih voda;

e izgradnja ili rekonstrukcija, odrZzavanje i koris¢enje vodnih objekata;

e koriséenje Suma;

e koriséenje radio-frekvencija;

e izgradnja hidromelioracionih sistema i vadenje materijala iz vodnog zemljista;

e izgradnja, odrzavanje i koris¢enje ili rekonstrukcija, modernizacija, odrzavanje i koris¢enje
objekata saobradajne infrastrukture, telekomunikacionih objekata, naftovoda, gasovoda,
objekata za skladiStenje, transport i distribuciju nafte i gasa, objekata zdravstvenih i
obrazovnih ustanova, komunalnih objekata;

e projektovanje, izgradnja, odrzavanje i koriS¢enje energetskih i drugih objekata radi
proizvodnje, prenosa i distribucije elektricne energije, toplotne energije i gasa ili njihova
rekonstrukcija, modernizacija, odrzavanje i koriséenje;

e koriséenje obala rijeka i jezera;

e izvodenje javno vaZedeg obrazovnog programa;

e priredivanje lutrijskih igara na srecu i posebnih igara na sreéu u kazinima;

e izgradnja, odrZavanje i koris¢enje sportsko-rekreacionih objekata, sportskih terena i prostora
za sport, rekreaciju i kulturne aktivnosti;

e izgradnja, odrzavanje i koris¢enje objekata ili rekonstrukcija, modernizacija, odrZavanje i
koris¢enje postoje¢ih objekata u podrucjima sa prirodno-ljekovitim svojstvima i drugim
prirodnim vrijednostima.

Navedeno je da pored definisanih kategorija predmet koncesije moZe biti koriséenje i drugih
prirodnih bogatstava, dobara u opstoj upotrebi i drugih dobara od opsteg interesa u drZzavnoj svojini,
u skladu sa zakonom, kao i obavljanje i drugih djelatnosti koje su zakonom odredene kao djelatnosti
od javnog interesa.

Preporuka Studije zemljiSne politike je da se u okviru prostorno planske dokumentacije jasnije
sagledaju kategorije i objekti koje mogu biti predmet koncesija, ne samo u dijelu ekonomskih i
energetskih objekata kao Sto je to bila praksa u dosadasnjem periodu, veé i objekata turizma, sporta
i rekreacije i objekata nepokretnih kulturnih dobara.

Takode se preporucuje dostavljanje podataka o napla¢enim prihodima po osnovu koncesionih
naknada, pojedina¢no po ugovorima, kako bi jedinice lokalne samouprave mogle da planiraju
budZetska sredstva po ovom osnovu kao i da poreska uprava na svom web sajtu objavljuje podatke
o utvrdenim i naplaéenim iznosima koncesionih naknada.
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8.1.5 PREPORUKE ZA REFORMU SISTEMA KATASTRA (SA OSVRTOM NA PITANIJE

PRENOSENJA PLANA PARCELACIJE I1Z UTVRPENOG PLANSKOG
DOKUMENTA NA KATASTARSKE PLANOVE)

Obavezati upravu za nekretnine da po sluzbenoj duznosti kontinuirano azurira katastarsku
evidenciju u cilju kvalitetne izrade planske dokumentacije i efikasnijeg obracuna i naplate
poreza;

Sagledati moguénost izmjene Zakona o drzavnom premjeru i katastru na nacin da se izvrsi
promjena upisa u katastarskom operatu za izgradene bespravne objekte (sa teretom) kako bi
se stvorile pravne pretpostavke za naplatu poreza na nepokretnosti.

Angazovati licencirana geodetska Drustva za obavljanje poslova iz nadleznostu Uprave za
nekretnine koja ¢e doprinijeti aZuriranju katastarske evidencije, prenoSenju planova
parcelacije na katastarske planove,

Izvrsiti ponovni premjer i izlaganje katastarskih operata u pojedinim primorskim opstinama
po prioritetima tj. katastarskim opsStinama u kojima su najveca neslaganja, sa ciljem
uspostavljanja optimalnog stanja u ovoj oblasti;

Nastaviti aktivnosti u vezi sa usaglaSavanjem sa INSPIRE direktivom i to:

- izraditi analizu stanja u geosektoru,

- uspostaviti Savjet NIGP-a i

- izraditi Strategiju razvoja NIGP-a u Crnoj Gori.

donijeti odgovarajuce propise kojima bi bilo uredeno pitanje razmjene geopodataka izmedu
drzavnih i organa lokalne uprave u skladu sa nacelima INSPIRE direktive

obezbijediti adekvatne kadrovske strukture, kako u Upravi za nekretnine , tako i u drzavnim
organima i organima lokalne uprave koji ¢e implementirati odrednice INSPIRE direktive
standardizovati usluge u vezi sa geografskim informacijama dodatno bi otvorilo nove nacine
komunikacije, u cilju efikasnosti koriséenja prostornih podataka

U slucaju prihvatanja koncepta realokacije, uvesti novi nacin evidentiranja vlasnistva u
evidencijama nepokretnosti.

153



STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

9. EKONOMSKO MATEMATICKA PROJEKCIJA EFEKATA PREDLOZENIH

INSTRUMENATA ZEMLJISNE POLITIKE

Procjena predloZenih izvora prihoda za lokalne vlasti je vazna da bi se shvatilo kako ¢e na njih uticati
realizacija prihvacéenih instrumenta zemljisne politike.

U Crnoj Gori se glavni izvor prihoda ostvaruje preko naknada za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista, Sto sada €ini 23% prihoda.

Kada se nelegalni objekti legalizuju, povecace se prihodi kroz porez na nepokretnu imovinu. Kako
porez na nepokretnosti nije kapitalni prihod, vec¢ tekuéi prihod namijenjen finansiranju tekucih
rashoda, evidentno je da se sredstva po ovom osnovu ne mogu koristiti za finansiranje izgradnje i
zamjene infrastrukture. Stoga, finansiranje razvoja infrastrukture vrsi se kroz korisnicke takse,
vladine grantove, porez za prenamjenu povrsina i privatno-javno partnerstvo, sto nije dovoljno, te ¢e
ove takse morati da se znatno povecaju da bi se kompezovao gubitak prihoda od ukidanja naknada
za komunalno opremanje.

Svi instrumenti finansiranja, ukljucujuéi i one sa i bez implikacija prostornog planiranja, moraju da
omoguce fiskalnu odrzivost u zemlji.

Projekcije svih izvora prihoda zasnovane su na :

- prihodima po glavi stanovnika za 2015. godinu, za svaku od kategorija;

- stopirasta iz poreza na nepokretnost po glavi stanovnika. Ona se uvecavala 15% - 20% godisSnje;
- Sto se tice legalizacije, koristila se prosjec¢nu godisnju stopu rasta od 2007. godine za Budvu i
Podgoricu, gdje je za Budvu koris¢en deflator od 5%.
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PRIHODI CRNA GORA

Per Capita/
avg yoy % inc

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

POREZI 133,309,435.17 150,050,820.19 | 170,403,467.48 | 195,156,610.03 225,638,435.91 | 262,400,953.52 | 307,125,025.65 | 361,551,048.13 | 427,799,867.29 508,455,946.50
Porez na dohodak fizickih lica € € € € € N € € € € €
30.08 19,800,804 19,878,098 19,955,693 20,033,592 20,237,419 20,354,622 20,471,825 20,589,028 20,706,232 20,823,435
Porez na nekretnine 21.86% N N € € € N € N € N
il 75,553,200 92,069,130 112,195,441 136,721,365 166,608,655 203,029,307 247,411,514 301,495,670 367,402,624 447,716,837

21.86%
Porez na promet nekretnina € € N € € € N € € € N
P 22.61 14,883,203 14,941,300 14,999,625 15,058,177 15,211,383 15,299,478 15,387,574 15,475,669 15,563,764 15,651,860
Lokalni prirezi na li¢ni € € € € € € € € € € €
dohodak fizickih lica 35.05 23,072,228 23,162,292 23,252,708 23,343,476 23,580,979 23,717,546 23,854,113 23,990,680 24,127,248 24,263,815
TAKSE 8,031,630.18 8,062,982.21 8,094,456.62 8,126,053.90 8,208,730.51 8,256,270.63 8,303,810.75 8,351,350.87 8,398,890.98 8,446,431.10
Lokalne administrativne takse € € N € € € N N € € N
3.42 2,250,206 2,258,990 2,267,808 2,276,661 2,299,824 2,313,143 2,326,463 2,339,782 2,353,101 2,366,420

€ € € € € € € € € €

Lokalne komunalne takse 8.78 5,781,424 5,803,992 5,826,648 5,849,393 5,908,906 5,943,127 5,977,348 6,011,569 6,045,790 6,080,011
NAKNADE 132,510,170.93 133,027,433.63 | 133,546,715.51 | 134,068,024.44 135,432,067.79 | 136,216,410.33 | 137,000,752.88 | 137,785,095.42 | 138,569,437.97 139,353,780.51
Naknada za korisc¢enje € € € € € € € € € € €
imovine od opsteg znacaja 39.80 26,195,810 26,298,068 26,400,724 26,503,781 26,773,437 26,928,493 27,083,549 27,238,605 27,393,661 27,548,717
Naknada za korisc¢enje € € € € € € € € € € €
prirodnih resursa 76.47 50,329,750 50,526,216 50,723,448 50,921,451 51,439,539 51,737,447 52,035,354 52,333,262 52,631,169 52,929,076
Naknada za gradenje € € € € € € € € € € €
(predloZena) 85.06 55,984,610 56,203,150 56,422,543 56,642,792 57,219,091 57,550,470 57,881,850 58,213,229 58,544,608 58,875,987

6.94%
Komunalni doprinos € € € € € € € € € € €
(predloZena) 45.33 29,836,253 29,952,721 30,069,644 30,187,023 30,494,153 30,670,757 30,847,362 31,023,966 31,200,570 31,377,174
Naknada za realokaciju (TBD) €» € €_ € €_ € € €_ €_
Naknada za koris¢enje € € € € € € € € € € €
opstinskih puteva 3.47 2,284,937 2,293,856 2,302,810 2,311,799 2,335,320 2,348,845 2,362,370 2,375,895 2,389,419 2,402,944
Godi$nja naknada za € € € € € € € € € € €
kori$¢enje puteva 3.08 2,028,529 2,036,447 2,044,397 2,052,377 2,073,258 2,085,265 2,097,273 2,109,280 2,121,287 2,133,294
Godi$nja naknada za € € € € € € € € € € €
registraciju motornih vozila 1.14 749,176 752,101 755,037 757,984 765,696 770,130 774,565 778,999 783,434 787,868
OSTALI PRIHODI € N € N N N € € ¢ N €
49.19 32,373,829 10,470,842 10,717,760 10,970,500 11,229,200 11,494,001 11,765,046 12,042,483 12,326,462 12,617,138
PRIHODI OD PRODAIJE € € € € € € € € € € €
NEPOKRETNOSTI 25.60 16,849,088 16,914,860 16,980,888 17,047,174 17,220,617 17,320,348 17,420,080 17,519,812 17,619,543 17,719,275
SREDSTVA PRENESENA 1Z € € € € € € € € € € €
PRETHODNE GODINE 24.78 16,306,635 16,370,289 16,434,192 16,498,344 16,666,202 16,762,723 16,859,244 16,955,765 17,052,286 17,148,806
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PRIHODI CRNA GORA Per Capita/ 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
avg yoy % inc
€ € € € € € € € € €
DONACLIE | TRANSFERI 52,244,280 52,448,219 52,652,954 52,858,489 53,396,285 53,705,525 54,014,764 54,324,004 54,633,244 54,942,484
Donaciie € € € € € € € € € € €
) 11.91 7,841,828 7,872,440 7,903,170 7,934,021 8,014,744 8,061,160 8,107,577 8,153,993 8,200,410 8,246,827
Transferi iz egalizacionog € € € € € € € € € € €
fonda 62.45 41,105,135 41,265,592 41,426,675 41,588,387 42,011,518 42,254,824 42,498,130 42,741,436 42,984,742 43,228,048
Transferi iz budZeta drzave € € N € € € N N € € N
5.01 3,297,316 3,310,187 3,323,109 3,336,081 3,370,023 3,389,540 3,409,057 3,428,574 3,448,092 3,467,609
POZAJMICE | KREDITI
UKUPNI PRIHODI: 391,625,068 387,345,446 408,830,433 434,725,195 467,791,538 506,156,231 552,488,724 608,529,558 676,399,731 758,683,861
PODGORICA
po gl.st./
PRIHODI prosjek % 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
inc
POREZI
Porez na li¢ni dohodak fizickih lica € € € € € € € N € € €
33.37 6,939,882 7,103,535 7,271,046 7,442,508 7,618,013 7,797,657 7,981,537 8,169,753 8,362,408 8,559,605
Porez na nekretnine 16.61% € € € € N € € € N €
s 7,871,178 9,178,583 10,703,150 12,480,947 14,554,037 16,971,468 19,790,435 23,077,635 26,910,839 31,380,739
Porez na promet nekretnina € € € € € € € N € € €
P 11.07 2,303,058 2,357,368 2,412,958 2,469,859 2,528,102 2,587,718 2,648,740 2,711,201 2,775,135 2,840,577
Lokalni prirezi na licni dohodak € € € € € € € € € € €
fizickih lica 42.33 8,802,800 9,010,383 9,222,861 9,440,349 9,662,966 9,890,833 10,124,073 10,362,814 10,607,184 10,857,316
POREZI
Lokalni administrativni porezi € € € N € N € € N N €
P 2.85 593,677 607,677 622,007 636,675 651,688 667,056 682,786 698,887 715,368 732,238
Lokalni komunalni porezi € € € € € € € € € N €
P 7.63 1,586,551 1,623,964 1,662,260 1,701,458 1,741,581 1,782,650 1,824,688 1,867,716 1,911,760 1,956,842
NAKNADE
Naknada za koriS¢enje imovine od € € € € € € € € € € €
opsteg znacaja 2.26 470,847 481,951 493,316 504,949 516,856 529,045 541,520 554,290 567,361 580,740
Naknada za koris¢enje prirodnih € € € € € € € € € € €
resursa 0.84 174,009 178,112 182,312 186,612 191,012 195,516 200,127 204,846 209,677 214,621
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Naknada za poloZajnu rentu € € € € € € € € € € €
(predloZena) 47.74 9,928,740 10,162,874 10,402,529 10,647,836 10,898,927 11,155,940 11,419,013 11,688,290 11,963,916 12,246,043
Lokalna naknada za sanaciju € € € € € € € € € € €
infrastrukture (predloZena) 21.32 4,434,396 4,538,965 4,646,001 4,755,560 4,867,703 4,982,490 5,099,985 5,220,250 5,343,351 5,469,355
€ € € € € € € € € €
Naknada za realokaciju (TBD) ] ] . . ) } . . ) ]
Naknada za koris¢enje opstinskih € € € € € € € € € € €
puteva 4.43 921,223 942,947 965,183 987,944 1,011,241 1,035,087 1,059,496 1,084,480 1,110,054 1,136,231
Godisnja naknada za koriséenje € € € € € € € € € € €
puteva 5.91 1,228,298 1,257,263 1,286,911 1,317,258 1,348,321 1,380,116 1,412,661 1,445,974 1,480,072 1,514,974
Godisnja naknada za registraciju € € € € € € € € € € €
motornih vozila 2.76 573,206 586,723 600,558 614,720 629,216 644,054 659,242 674,788 690,700 706,988
€ € € € € € € € € €
OSTALI PRIHODI 11.82 2,459,042 2,517,030 2,576,385 2,637,140 2,699,327 2,762,981 2,828,136 2,894,828 2,963,092 3,032,966
PRIHODI OD PRODAJE 23.28 € € € € € € € € € €
NEPOKRETNOSTI : 4,841,540 4,955,711 5,072,574 5,192,192 5,314,632 5,439,958 5,568,240 5,699,547 5,833,951 5,971,524
SREDSTVA PRENESENA 12 13.39 € € € € € € € € € €
PRETHODNE GODINE i 2,784,142 2,849,796 2,916,998 2,985,785 3,056,194 3,128,263 3,202,032 3,277,541 3,354,830 3,433,942
€ € € € € € € € € €
DONACUE I TRANSFERI 2.85 593,677 607,677 622,007 636,675 651,688 667,056 682,786 698,887 715,368 732,238
Donaciie € € € € € € € € € € €
! 1.13 235,424 240,975 246,658 252,474 258,428 264,522 270,760 277,145 283,680 290,370
Transferi iz egalizacionog fonda € € € €_ €_ € €» €» €_ € €
Transferi iz budZeta drzave N € € N N N € € N N N
1.72 358,254 366,702 375,349 384,200 393,260 402,534 412,026 421,742 431,688 441,868
POZAJMICE | KREDITI
UKUPNI PRIHOD!: 57,099,944 | 59,568,235 | 62,281,062 | 65,275,141 | 68,593,194 | 72,284,946 | 76,408,285 | 81,030,615 | 86,230,434 | 92,099,176
BUDVA
po gl.st./
PRIHODI prosjek 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
% inc
TAKSE
Porez na licni dohodak fizickih lica 46.38 999,015 1,022,574 1,046,687 | 1,071,370 | 1,096,634 | 1,122,495 | 1,148,965 | 1,176,059 | 1,203,792 | 1,232,179
. _ 0,
Porez na nekretnine 8014-14 17.5% 1 11 162,301 12,744,557 14,370,337 | 16,020,195 | 17,675,546 | 19,319,303 | 20,936,260 | 22,513,323 | 24,039,594 | 25,506,364
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95.04

(80%) 2,047,163 2,095,438 2,144,851 | 2195430 | 2,247,201 | 2,300,194 | 2,354,436 | 2,409,957 | 2,466,787 | 2,524,957
Prirezi na licni dohodak fizickih lica 8009-29 38.02 818,865 838,175 857,941 878,172 898,881 920,077 941,774 963,983 986,715 | 1,009,983
TAKSE

Lokalni administrativni porezi 6777-39 7:13 153,537 157,158 160,864 164,657 168,540 172,515 176,583 180,747 185,009 189,372
Lokalni komunalni porezi 3184 685,300 701,972 718,525 735,469 752,813 770,565 788,736 807,335 826,374 845,861
NAKNADE / NADOKNADE

Naknada za koris¢enje imovine od opsteg 475

znataja (70%) : 102,358 104,772 107,243 109,772 112,360 115,010 117,722 120,498 123,339 126,248
Lokalna naknada za sanaciju infrastrukture 50.19

(prediozena) ‘ 1,274,915 1,304,980 1,335,753 | 1,367,252 | 1,399,494 | 1,432,496 | 1,466,276 | 1,500,853 | 1,536,245 | 1,572,472
Naknada za poloZajnu rentu za komunalnu 447,37

infrastrukturu (predioZena) : 9,635,996 9,863,226 10,095,816 | 10,333,889 | 10,577,577 | 10,827,012 | 11,082,329 | 11,343,666 | 11,611,166 | 11,884,974
Naknada za realokaciju (TBD)

Naknada za koriscenje priobalne zone 6178 | 1 330,656 1,362,035 1,394,153 | 1,427,030 | 1,460,681 | 1495126 | 1,530,383 | 1,566,472 | 1,603,411 | 1,641,222
Naknada za puteve 10.45 225,188 230,498 235,934 241,497 247,192 253,021 258,988 265,095 271,347 277,745
Ostale naknade 475 102,358 104,772 107,243 109,772 112,360 115,010 117,722 120,498 123,339 126,248
OSTALI PRIHODI 34453 1 5 120,965 7,595,963 7,775,086 | 7,958,434 | 8,146,105 | 87338202 | 8,534,829 | 8736093 | 8942,102 | 9,152,970
PRIHODI OD PRODAJE NEFINANSISKIH 522,73

SREDSTAVA : 11,259,396 11,524,909 11,796,683 | 12,074,865 | 12,359,608 | 12,651,066 | 12,949,396 | 13,254,761 | 13,567,328 | 13,887,265
SREDSTVA PRENESENA 1Z PRETHODNE 0.48

GODINE : 10,236 10,477 10,724 10,977 11,236 11,501 11,772 12,050 12,334 12,625
DONACUE | TRANSFERI ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
Donacije 0.17 3,739 3,827 3,917 4,009 4,104 4,201 4,300 4,401 4,505 4,611
Transferi iz egalizacionog fonda 1.09 23,445 23,998 24,564 25,143 25,736 26,343 26,964 27,600 28,250 28,917
Transferi iz budzeta drzave 0.15 3,265 3,342 3,421 3,501 3,584 3,669 3,755 3,844 3,934 4,027
POZAJMICE | KREDITI ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
UKUPNI PRIHOD!: 47,263,057 49,696,529 52,193,690 | 54,735,477 | 57,303,790 | 59,882,038 | 62,455,524 | 65,011,670 | 67,540,114 | 70,032,688
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10. UTICAJ PREDLOZENE STUDIJE NA EKONOMSKI RAZVO!

Stratesko opredjeljenje razvoja Crne Gore je odrZivi razvoj u cilju o€uvanja prirodnih vrijednosti i
valorizacije resursa. Model odrzivog razvoja se bazira na uskladenosti ekonomskog razvoja, zastiti
Zivotne sredine i prirodnih resursa i drustvenom razvoju.

Primjenom predloZenih mjera reforme zemljisne politike postiéi ée se:

unaprijeden sistem upravljanja zemljiStem koji podrazumijeva prilagodavanje zakonske
regulative koja se odnosi na uredenje gradevinskog zemljista,

unaprijedena katastarska evidencija, uvodenje informacionog sistema o zemljistu, formiranje
registara zemljista u drZzavnoj svojini i svojini lokalnih samouprava, koncesionih podrudja i
drugih,

unaprijeden sistem prostornog planiranja u cilju sinhronizovanosti sprovodenja planova i
katastarskih evidencija kako bi se stvorili uslovi za efikasnu primjenu fiskalnih instrumenata.

Ekonomski efekti koji se ocekuju primjenom predloZenih mjera odnose se na:

1. povecanje prihoda primjenom novog Zakona o porezu na nepokretnosti i to:

- povecanje prihoda od poreza na nepokretnosti, na nacin $to je povecan donji limit za
oporezivanje, prosirena baza za oporezivanje,

- stimulisanja valorizacije vecih poljoprivrednih kompleksa i stavljanje poljoprivrednog
zemljista u punu funkciju,

- sprjeCavanje nelegalne gradnje objekata,

- stimulisanje elitnog turizma

- oporezivanje gradevinskog zemljista koje nije privedeno namjeni

2. povecanje prihoda legalizacijom bespravno sagradenih objekata

3. povecanje prihoda na osnovu broja poreskih obveznika (na osnovu aZuriranja katastarske

evidencije)

4, kontinuirani priliv sredstava za investiranje po osnovu predlozenog modela tj. obezbjedenje
povrata uloZenih sredstava, s jedne strane, i rastereenja investitora troSkovima
komunalnog opremanja u inicijalnoj fazi ulaganja u njihove projekte, s druge strane, sa tim
Sto se preporucuje izrada Elaborata o uticaju oslobadanja pojedinih kategorija investitora po
odrZivost Sistema komunalnog opremanja .

5. adekvatna upotreba raspoloZivih zemljisnih resursa je od velikog znacaja za razvoj poljoprivrede
u Crnoj Gori, i u tom pravcu ¢e se uspostaviti koordinacija institucija na nacionalnom i lokalnom
nivou. Strategijom je predviden set mjera koje ée doprinijeti unaprijedenju u poljoprivrednom
sektoru:

- Jacanje konkurentnosti i odrZivosti gazdinstava

- Promovisanje organizacije lanca snabdijevanja hranom i upravljanje rizikom u
poljoprivredi

- Obnova, o¢uvanje i jaanje ekosistema koji zavise od poljoprivrede

- Podsticanje prenosa znanja i inovacija u poljoprivredi

- Promocija efikasnog koris¢enja resursa

- Promocija socijalne uklju¢enosti, smanjenje siromastva i ekonomski razvoj ruralnih
podrucja

6. stimulisanje ukrupnjavanja poljoprivrednih parcela i donosSenje podzakonskog akta kojim ¢e

se regulisati kriterijumi za oporezivanje poljoprivrednog zemljista koje se ne obraduje, kako bi se
stvorile moguénosti da jedinice lokalne samouprave primijene odredbe zakona o porezu na
nepokretnosti u odnosu na ovu vrstu zemljista
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7. predloZeni model podrZava uspostavljanje biznis zona koje predstavljaju oblik preduzetnicke
infrastrukture koji Cini gradevinski ureden i komunalno opremljen prostor, a namijenjen je za
uskladeno i plansko koris¢enje od strane veéeg broja preduzeca i preduzetnika, pri ¢emu planski
uskladen pristup omogudéava zajednicko koriséenje prostora, komunalnih, administrativnih,
finansijskih, tehnickih i drugih usluga, ostvarujudi tako nizZe troskove poslovanja.

Razvojem biznis zona na nivou jedinica lokalne samouprave Zeli se podsticati ravhomjeran
razvoj Crne Gore i povecdanje zaposlenosti. Korisnici zone mogu ostvariti olakSice i na
drzavnom (kroz poreze) i na lokalnom nivou.

Olaksice na lokalnom nivou:

- Olaksice u dijelu oslobadanja od pla¢anja komunalnih ili drugih naknada;

- Povoljna cijena zakupa/kupovine prostora za biznis zone;

- Mogucnost definisanja povoljnog modela privatno-javnog partnerstva;

- Infrastrukturno opremanje na podrucjima koja nijesu infrastrukturno opremljena

Demografski efekti

Demografski potencijal i kretanja moraju se sagledavati sa aspekta ekonomskog razvoja svake
drzave.

Prema popisu iz 2011. godine, Crna Gora ima 620.029 stanovnika, od ¢ega 177. 837 u Sjevernoj regiji,
293.509 u Centralnoj regiji i 148.683 u Juznoj regiji. Regionalne razlike su posledica privrednog
razvoja i urbanizacije koja je uslovila kretanja stanovnistva.

U urbanim zonama Crne Gore Zivi 63,23 % ukupnog stanovniStva a u ruralnim 36,77% na Cciji kvalitet
Zivota negativno uti¢u brojni problemi urbanog razvoja. Urbanizacija je ostavila velike posledice na
koris¢enje zemljista i drugih resursa. Veliki broj naselja je neracionalan sa aspekta izgradnje
komunalne infrastrukture kako zbog prostorne razudenosti tako i zbog slabe naseljenosti.

S druge strane, ubrzan demografski rast gradskih naselja iziskuje dodatne zahtjeve za zemljistem Sto
dovodi do prosirenja gradevinskog zemljista, ¢esto na racun poljoprivrednog. Rast gradova je pracen
zahtjevima za izgradnju infrastrukture koja je preduslov za obezbjedenje kvaliteta Zivota
stanovnistva i funkcionisanje privrede. Finansiranje infrastrukturnog opremanja uvodenjem novog
modela zasnovanog na stvarnoj cijeni kostanja, obezbijedi¢e povrat uloZenih sredstava .

PredloZzenim mjerama upravljanja poljoprivrednim zemljistem, boljom infrastrukturnom
opremljenoséu (lokalni i regionalni putevi, bolnice, skole, vrtici, sportski objekti, izgradnja stambenih
objekata itd.), davanjem podsticaja razvoju malog i srednjeg biznisa, privlaenjem stranih investitora,
davanjem podsticaja za naseljavanje nerazvijenih podrucja, podizanje nivoa i kvaliteta obrazovanja,
stvori¢e se preduslovi za razvoj ruralnih podrucja tj postizanje ujednadenog teritorijalnog razvoja i
smanjenje odliva stanovnistva iz Sjeverme regije.

Prostorno -urbanisticki efekti ¢e se manifestovati kroz:

1. efikasnije sprovodenje planova,
2. stvaranje uslova za unaprijedenje poljoprivrednog zemljista i razvoj ruralnih podrucja
3. mogucnost primjene novog modela finansiranja infrastrukturnog opremanja (rente) na

osnovu ekonomskih analiza koje su sastavni dio planskih dokumenata (DUP, LSL, DSL).
Efekti modela realokacije su detaljno elaborirani u poglavlju 8.1.4.4.

Bitno je ukazati da se samo u okolnostima kada se u okviru uredenja zemljista obezbjede uslovi za
izgradnju infrastrukture i javnih sadrZaja moZe govoriti o urbanizaciji prostora, tj o stvaranju uslova
za fizicki, socijalni i ekonomski razvoj gradskog podrucja.

Obradiva¢ Studije smatra da se poseban efekat moZe ocekivati implementacijom predloZenog
modela u oblasti ruralnog razvoja.
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Model razmjene zemljiSta u ruralnim naseljima, u kombinaciji sa modelom komasacije
poljoprivrednog zemljista, moZe stvoriti uslove za odrzivo koriséenje prostora, konkurentnost
poljoprivrede i uravnotezen razvoj. Podizanjem urbanog nivoa sela, stimulativhim mjerama od strane
nadleznih organa, moguce je uticati na poveéanje stepena obrade poljoprivrednih povrsina uz
izgradnju poljoprivrednih proizvodnih pogona, stanica za preradu i otkup. Na ovaj nacin, ruralna
podrucja mogu postati sigurnija i privla¢nija mjesta za Zivot i rad.

Takode, usmjeravanjem izgradnje i poljoprivredne djelatnosti na podrucja definisana granicama
razvoja, posti¢i ¢e se oc€uvanje vrijednih prirodnih podrucja, predjela i pejzaza, a samim tim i
ocuvanje Zivotne sredine.
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STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

REDNI
BROJ

AKTIVNOSTI

FAZE
REALIZACUE

ROK

NOSIOCI
ODGOVORNOSTI

INDIKATORI

poreska uprava

1 Izvjestaj o implementaciji Zakona o porezu na nepokretnosti 31.12.2016. Ministarstvo finansija Izvjestaj usvojen od
Vlade CG
2 Donosenje Zakona o procjeni vrijednosti nepokretnosti sa metodologijom IV KVARTAL 2017. Ministarstvo finansija Usvojen Zakon
3 Izrada online izvjestaja o naplati poreza Kvartalno Organi lokalne lzvjestaji
uprave/Poreska uprava
4 Objavljivanje ugovora o prometu nepokretnosti Kontinuirano Poreska uprava/Notari Objavljeni ugovori
5 Ilzmjena zakona o porezu na promet nepokretnosti | KVARTAL 2017. Ministarstvo finansija/ Usvojen Zakon

1 Ilzmjena Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata /Naknada za komunalno IV KVARTAL 2016. MORT Usvojen Zakon
opremanje

2 IzvjesStaj o implementaciji izmjena zakona u dijelu ostvarivanja prihoda po osnovu 31.12.2020. Organi lokalne Izvjestaj usvojen od
naknade za komunalno opremanje uprave/MORT Vlade CG

3 Donosenje Zakona o javno-privatnom partnerstvu 31.12.2016. Ministarstvo ekonomije Usvojen Zakon

4 Ilzmjena Zakona o komunalnim djelatnostima 30.09.2016. MORT Usvojen Zakon

1 Donosenje Zakona o gradevinskom zemljiStu 30.06.2017. MORT/ Ministarstvo Usvojen Zakon
finansija
2 Donosenje zakona o legalizaciji bespravnih objekata 30.06.2016. MORT Usvojen Zakon
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3 Ilzmjena Zakona o svojinsko-pravnim odnosima 31.03.2017. Ministarstvo finansija Usvojen Zakon
4 Pilot projekat realokacije gradevinskog zemljista 31.12.2017. MORT/ odabrana Izvjestaj o rezultatima
opstina projekta
5 Pilot projekat razmjene zemljista za seosko naselje u skladu sa Planom uredenja 31.12.2017. MORT/ odabrana Izvjestaj o rezultatima
manjeg naselja opstina projekta
8.1.5. KATASTAR
1 AZuriranje katastarske evidencije Kontinuirano Uprava za nekretnine Azurirane katastarske
podloge
2 Donosenje Uredbe o povjeravanju poslova prenosenja parcelacije licenciranim Il KVARTAL 2017. Ministarstvo finansija Uredba usvojena od
geodetskim firmama Vlade
3 Ponovni premjer i izlaganje katastarskih operata u primorskim opstinama | faza IV KVARTAL 2017. Uprava za nekretnine Usvojeni katastarski
Il faza IV KVARTAL 2018. operati
4 Izrada analize stanja u geosektoru 31.12.2016. Uprava za nekretnine Analiza usvojena od
Vlade
5 Osnivanje savjeta NIGP-a 31.12.2016. Uprava za nekretnine Formiran savjet
6 Izrada Strategije razvoja NIGP-a u Cnoj Gori 30.06.2017. Uprava za nekretnine Stratedija NIGP-a
usvojena od Vlade
7 Sprovodenje daljih aktivnosti na implementaciji INSPIRE direktive | faza 31.12.2018. Ministarstvo Implementirana
Il faza 31.12. 2020. finansija/MORT/Uprava direktiva
za nekretnine
8 Ilzmjena Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti 31.12.2017. Ministarstvo finansija Usvojen zakon
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12. SEPARAT

sa smjernicama za izradu i donoSenje zakona u ovoj oblasti

1. Zakon o procjeni vrijednosti nepokretnosti sa metodologijom

(zakon treba da sadzi: uslove i nacin vrsenja procjene vrijednosti imovine, obaveza i kapitala pravnih
i fizickih lica, struénu osposobljenost lica koja mogu obavljati procjenu, uslove za dobijanje licence,
nadzor nad vrsenjem procjene vrijednosti, uslove za osnivanje udruzenja licenciranih procjenjivaca i
druga pitanja od znacaja za ovu oblast).

Ovaj zakon bi primjenjivali: sudski procjenjitelji, nezavisni procjenitelji, procjenitelji koji rade na
procjeni imovine za potrebe eksproprijacije.

Zakon treba da se zasniva na:
1. evropskom standardu usvojenom od Evropske asocijacije saveza procjenitelja

2. nacionalnim standardima, kodeksu profesionalne etike

3. Medunarodnim standardima za procjenu vrijednosti usvojenim od Savijeta medunarodnih
standarda procjene vrijednosti

4. Medunarodnim racunovodstvenim standardima (MRS) i IFS

2. Izmjena zakona o porezu na promet nepokretnosti
(zakon treba da definise razliku izmedu prometa stambenih i poslovnih objekata i da propise
povecanu stopu poreza na promet poslovnih objekata)

3. Izmjena Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata

Ovaj Zakon treba da sadrZi (ukoliko se posebnim propisom ovo ne regulise) Sta se smatra
neizgradenim i izgradenim gradevinskim zemljiStem, Sta je urbanizovano, a $ta neurbanizovano

zemljiste (Sto je vazno kod utvrdivanja i naplate poreza);

- da propise novu vrstu lokalnog planskog dokumenta - Plan uredenja manjeg naselja sa
jednostavnijom procedurom za njegovo usvajanje obzirom na njegov sadrzaj

- da regulise pitanje Sta znaci odredba da se donosenjem plana utvrduje javni interes za

eksproprijaciju

- da utvrdi nacin rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa unutar urbanisticke parcele

- da utvrdi kako ce se plan parcelacije prenijeti na katastarski plan

- da utvrdi okvir za naknadu za komunalno opremanje gradevinskog zemljista.

4. Donosenje Zakona o javno - privatnom partnerstvu

(Zakon treba da sadrzi uslove za efikasan nediskiminirajuéi pristup trzistu svi privrednim subjektima
kao i pravnu sigurnost koja daje prednost o javnim ulaganjima u infrastrukturu i stateSke usluge za
gradane.

Postupak izbora privatnog partnera je ili postupak javne nabavke (pa treba da se primjenjuju
procedure iz tog Zakona) ili postupak davanja koncesija.

U prvom slucaju se zaklju€uje ugovor o javnoj nabavci, a u drugom slucaju, ugovor o koncesiji.

Pravna zastita u postupku dodjele javnog ugovora treba da bude obezbijedena u skladu sa Zakonom
o javnim nabavkama, a javni ugovori bi se evidentirali u Registru javnih ugovora.

Zakon treba da bude usaglasen sa temeljnim pravima Direktive 2004/18/E3 Evropskog parlamenta.

5. Donosenje Zakona o komunalnim djelatnostima
(zakon je u skupstinskoj proceduri)

164



STUDIJA ZEMLJISNE POLITIKE

6. Donosenje Zakona o gradevinskom zemljistu

Zakon treba da sadrzi:

- Sta je gradevinsko zemljiSte, Sta je izgradeno i neizgradeno gradevinsko zemljiSte, Sta je
urbanizovano i neurbanizovano zemljiSte, nacdin i postupak prometa gradevinskog zemljista,
ovlascéenja opstinama da svojim odlukama propisu nacin, uslove i postupak naplate zemljiSne rente u
skladu sa Zakonom (koja ¢e sluziti za infrastrukturno odrZavanje), obavezu vodenja evidencije
izgradenog i neizgradenog zemljista, pitanje dugoroc¢nog zakupa (kao drugog prava za pribavljanje
gradevinskih dozvola)

- pravo prece kupovine u korist Opstine

- odredbe o realokaciji.

7. Donosenja Zakona o legalizaciji neformalnih objekata
(zakon je u skupstinskoj proceduri)

8. Izmjena Zakona o svojinsko pravnim odnosima

(zakon treba da propise rok za upis prava etaznih vlasnika u katastar nepokretnosti iz ¢lana 171
Zakona. Ovo iz razloga Sto vlasnici posebnih djelova ne Zele da izvrSe upis kako ne bi plaéali porez.
Zbog toga predlazemo da taj rok bude utvrden zakonom i da to bude 12 mjeseci, pod prijetnjom
nemogucnosti upisa ovog prava.

Takode, treba propisati rok za pretvorbu prava koriS¢enja u pravu svojine. Smatramo da i taj rok
treba da bude 12 mjeseci od stupanja na snagu izmjena Zakona. Ukoliko se ne izvrsi promjena u
navedenom roku, treba propisati da ¢e korisnici prilikom pretvorbe plaéati naknadu koju utvrdi
Ministarstvo finansija.

9. Izmjena zakona o morskom dobru
Zakonom bi se otklonile odredene pravne praznine koje su evidentne u sadasnjoj pravnoj praksi i
uspostavio konzistentan sistem.

10. Donosenje Uredbe o povjeravanju poslova prenosenja plana parcela na katastarsku podlogu
Uredba treba da sadrZi mogucénost da plan parcelacije utvrden planskim dokumentom, prenose na
katastarske planove privatne, licencirane geodetske firme.

Na ovaj nacin bi se ispostovala zakonska odredba (¢lan 57 Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata) koja se u praksi ne primjenjuje, sem po zahtjevu stranaka.
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13. PRILOZI

BudZeti Opstine Budva za period 2007- 2015.godine
Budzet Glavnog grada Podgorice za period 2007- 2015.godine

166



Budzeti OpStine Budva za period 2007-2015.godine
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PRIHODI 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
POREZI 11,703,036.16 | 11,033,959.87 8,351,016.79 8,477,386.92 9,290,742.31 | 10,601,280.85 | 13,351,293.37 | 14,221,222.39 | 13,276,000.00
Porez na dohodak fizickih lica 1,276,164.72 1,702,596.35 1,494,609.46 1,433,909.71 950,404.35 640,163.43 781,679.57 977,579.35 976,000.00
Porez na nepokretnosti 8014-14 2,846,627.13 3,379,723.76 4,173,284.93 4,596,003.68 5,358,427.59 7,387,028.42 9,640,111.30 | 10,154,840.98 9,500,000.00
Porez na promet nepokretnosti 13111-10 (80%) 6,861,636.36 5,051,260.00 2,022,639.86 1,805,469.30 2,333,657.73 1,921,903.66 2,156,706.07 2,071,906.71 2,000,000.00
Prirez porezu na dohodak fizickih lica 8009-29 718,607.95 900,379.76 660,482.54 642,004.23 648,252.64 652,185.34 772,796.43 1,016,895.35 800,000.00
TAKSE 498,655.55 572,251.16 844,688.66 1,091,143.99 933,838.52 759,369.69 717,209.61 883,197.42 820,000.00
Lokalne administrativne takse 6777-39 271,155.20 348,090.01 500,423.18 441,586.19 306,203.18 143,234.98 139,385.38 210,773.11 150,000.00
Lokalne komunalne takes 227,500.35 224,161.15 344,265.48 649,557.80 627,635.34 616,134.71 577,824.23 672,424.31 670,000.00

NAKNADE 13,085,662.06 | 41,103,419.50 | 26,523,948.05 | 29,120,471.95 | 13,613,403.95 | 22,012,623.45 | 14,645,463.38 | 13,073,810.63 | 11,134,000.00
e — —
(7%;:)3"9 za koriscenje dobara od opsteg interesa 40,309.42 42,167.71 70,296.16 31,569.29 57,097.95 514,226.08 | 1,433,607.27 104,371.43 100,000.00
Naknade'i za koris¢enje gradevinskog zemljista, za 598,952.00 823,256.75 101,629.44 26,822.73 37.44
pravna lica
Naknada z‘a koris¢enje gradevinskog zemljista, za 701,606.75 842,613.98 462,899.56 31,922.18
preduzetnike
Naknada za koris¢enje gradevinskog zemljista, za

55,232.13 100,359.06 50,080.99 21,444.18 51,092.18 31,324.73
gradane
Naknada za koris¢enje morskog dobra 1,349,729.12 1,300,000.00
Naknada za komunalno opremanje gradevinskog 6,204,661.34 | 32,767,225.28 | 14,574,388.30 | 15,901,046.90 | 8,844,313.83 | 13,124,508.41 | 5786,516.45 | 5,494,925.21 | 5,200,000.00
zemljista, za pravna lica 23906-90
Naknada za komunalno opremanje gradevinskog 5,350,257.38 | 6,423,739.65 | 11,184,050.60 | 13,026,057.03 | 4,576,516.99 | 8,259,573.47 | 7,215906.66 | 5,395,494.24 | 4,214,000.00
zemljista, za gradane 23932-12
Naknada za puteve 134,643.04 104,057.07 80,603.00 81,609.64 84,345.56 82,990.76 209,433.00 259,868.26 220,000.00
Ostale naknade 469,422.37 100,000.00
OSTALI PRIHODI 1,324,954.45 | 1,043,347.37 | 1,835,119.24 | 2,077,729.15 | 2,032,261.72 | 4,732,942.37 | 1,951,955.41 | 3,802,314.62 | 7,250,000.00
PRIMICI OD PRODAJE NEFINANSIISKE IMOVINE 12,888,452.24 986,641.40 | 1,858,552.24 | 7,882,055.89 | 3,619,932.96 | 2,080,071.00 736,562.85 | 1,017,907.46 | 11,000,000.00
SREDSTVA PRENESENA I1Z PRETH. GODINE 3,877,816.99 | 5,339,201.47 121,866.24 18,190.32 14,659.21 20,014.47 37,773.86 128,357.08 10,000.00
DONACIJE | TRANSFERI 188,612.00 25,720.00 0.00 0.00 30,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00
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PRIHODI 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Donacije 30,000.00
Transferi od egalizacionog fonda 162,412.00 25,720.00
Transferi iz budzeta Drzave 26,200.00
POZAJMICE | KREDITI 3,985,000.00 5,142,252.84 1,100,000.00 0.00 0.00
UKUPNI PRIMICI: 43,567,189.45 | 64,089,540.77 | 44,677,444.06 | 48,666,978.22 | 30,634,838.67 | 40,206,301.83 | 31,440,258.48 | 33,126,809.60 | 43,490,053.00
RASHODI 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

TEKUCEI RASHODI

10,468,849.45

10,193,165.30

6,414,493.46

5,168,375.46

5,406,132.65

5,843,564.67

7,523,975.03

9,653,898.88

11,017,980.00

OTPLATA DUGA 6,198,729.29 8,098,842.50 | 20,437,724.13 | 21,778,521.72 | 21,027,716.73 | 22,619,053.71 | 16,725,445.24 | 16,009,498.13 | 11,530,000.00
SREDSTVA REZERVI 490,698.51 735,656.51 217,377.58 242,163.64 263,529.09 247,790.06 227,894.42 263,809.29 230,000.00
TRANSFERI IZ BUDZETA 2,663,885.15 3,602,625.20 2,887,743.64 3,365,418.52 1,654,795.55 1,812,258.48 1,827,061.83 0.00 3,595,000.00

KAPITALNI BUDZET 18,405,825.58 | 41,337,385.02 | 14,701,914.96 | 18,097,839.58 2,262,650.18 9,645,861.02 5,007,524.88 5,881,152.08 | 17,117,020.00
Izdaci za lokalnu infrastrukturu 17,252,275.56 | 30,359,675.88 8,750,268.56 | 11,950,394.53 1,937,645.27 9,334,423.79 3,888,051.65 2,141,789.82 7,329,020.00
Izdaci za gradevinske objekte 876,232.58 | 10,733,381.53 5,929,559.86 6,133,751.94 299,516.26 260,527.50 1,085,111.63 3,525,915.40 8,000,000.00
Izdaci za uredenje zemljista 13,693.11 23,028.78 24,203.00 200,000.00
Izdaci za opremu 147,252.75 217,875.55 17,086.54 25,488.65 50,909.73 11,332.82 66,433.04 763,000.00
Investiciono odrzavanje 130,064.69 26,452.06 5,000.00 0.00 122,810.82 825,000.00
UKUPNI RASHODI: 38,227,987.98 | 63,967,674.53 | 44,659,253.77 | 48,652,318.92 | 30,614,824.20 | 40,168,527.94 | 31,311,901.40 | 31,808,358.38 | 43,490,000.00

Napomena: BudZeti za period 2007-2014. su usvojeni, dok je za 2015. planiran.
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PRIHODI 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
POREZI 18,578,558.42 23,992,486.49 21,052,205.83 20,263,988.57 21,226,838.31 20,850,194.03 24,399,514.04 25,354,548.09 24,380,000.00
Porez na dohodak fizickih lica 5,146,398.17 6,901,801.27 6,475,970.63 6,217,321.33 7,147,051.38 5,938,040.23 6,655,059.08 7,517,321.93 6,780,000.00
Porez na nepokretnosti 2,116,623.44 2,542,351.20 3,227,782.88 3,544,563.43 5,220,690.26 5,129,709.03 6,424,857.59 5,944,949.63 6,750,000.00
Porez na promet nepokretnosti 2,979,403.67 3,698,523.35 1,623,131.35 1,471,244.45 1,358,140.50 1,820,050.69 2,266,943.65 2,601,528.34 2,250,000.00
Lokalni prirez porezu na dohodak fizickih lica 7,189,897.49 9,385,691.47 8,332,063.97 7,748,464.62 7,500,956.17 7,962,394.08 9,052,653.72 9,290,748.19 8,600,000.00
Ostali lokalni porezi: na igre na srecu i zabavne 1,146,235.65 | 1,464,119.20 | 1,393,257.00 | 1,282,394.74
igre, na potro3nju, na firmu ili naziv
TAKSE 3,362,653.91 2,448,701.82 1,703,137.68 1,567,687.93 1,851,835.64 1,737,974.79 2,305,015.00 1,883,044.07 2,130,000.00
Lokalne administrativne takse 686,559.64 742,681.16 643,587.24 684,489.33 715,212.98 558,240.19 529,429.23 497,810.81 580,000.00
Lokalne komunalne takse 2,676,094.27 1,706,020.66 1,059,550.44 883,198.60 1,136,622.66 1,179,734.60 1,775,585.77 1,385,233.26 1,550,000.00
NAKNADE 28,975,769.27 | 33,265,966.91 | 26,940,796.60 | 22,451,127.45 | 13,049,071.44 | 11,995,967.69 | 12,260,064.10 | 13,450,698.54 | 12,090,000.00
Naknada za koris¢enje dobara od opsteg interesa 925,558.78 288,091.04 316,135.71 167,328.34 460,000.00
Naknada za kori$¢enje prirodnih dobara 440,278.67 639,949.74 685,228.66 298,603.34 -13,427.14 164,674.80 188,397.75 122,291.06 170,000.00
Naknada za komunalno opremanje 22,382,775.87 | 26,367,926.79 | 24,110,987.66 | 20,832,549.73 | 10,167,542.84 | 10,316,864.17 | 10,224,869.56 | 11,599,321.81 | 9,700,000.00
gradjevinskog zemljista
Naknade za korisc¢enje gradevin. zemljista 4,019,577.48 3,840,946.34
Naknada za koris¢enje opstinskih puteva 687,192.19 970,502.86 686,155.71 987,073.79
Naknada za izgradnju i odrz.lokal.puteva 2,133,137.25 1,864,536.76 1,518,330.69
Godisnja naknada za koris¢enje puteva 552,607.28 519,008.61 510,329.19 533,358.13 540,181.97 543,587.29 521,264.89 1,200,000.00
Eko naknada 465,535.97
Godlan'a nakr'lada pri registraciji drumskih 560,000.00
motornih vozila
Naknada za izgradnju javnih garaza i parkiraliSta 107,240.98 122,453.00
Ostale naknade za puteve 1,040,492.44
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PRIHODI

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013 2014 2015

OSTALI PRIHODI

4,452,430.53

7,101,703.25

3,048,100.54

2,214,611.18

3,427,448.75

2,531,432.05

2,162,346.79 2,207,203.98 2,402,390.00

PRIMICI OD PRODAJE IMOVINE

20,382,649.90

6,156,629.81

20,008,605.18

12,255,828.03

3,998,397.99

6,030,738.01

4,758,320.63 860,670.14 4,730,000.00

SREDSTVA PRENESENA 1Z PRETH. GODINE 905,928.49 12,318,144.53 18,182,366.92 5,939,282.97 7,855,101.21 287,592.19 2,370,873.07 6,732,148.96 2,720,000.00
DONACUE | TRANSFERI 183,493.00 49,851.70 347,951.64 344,067.10 101,707.24 173,255.92 2,750,236.09 1,585,247.51 580,000.00
Donacije 254,737.50 40,000.00 243,274.00 230,000.00
Transferi od egalizacionog fonda 183,493.00 22,880.00

Transferi iz budzeta Drzave 26,971.70 347,951.64 89,329.60 101,707.24 173,255.92 2,710,236.09 1,341,973.51 350,000.00
POZAJMICE | KREDITI 1,100,000.00 8,000,000.00 10,139,825.03

UKUPNI PRIMICI:

77,941,483.52

93,333,484.51

91,283,164.39

75,176,418.26

51,510,400.58

43,607,154.68

51,006,369.72 | 52,073,561.29 | 49,032,390.00

RASHODI 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
TEKUCI RASHODI 22,112,538.41 | 25,773,117.16 | 29,231,148.78 | 28,688,804.91 | 25,248,180.21 | 25,536,712.86 | 24,359,847.56 | 24,204,111.22 | 26,614,610.00
OTPLATA DUGA 1,925,694.55 228,337.84 1,662,588.49 2,423,556.65 2,455,812.17 1,619,383.87 2,961,379.73 2,807,943.14 2,552,000.00
SREDSTVA REZERVI 668,941.05 893,434.44 642,929.92 1,023,541.51 582,267.79 523,080.51 184,672.97 419,595.93 430,000.00

KAPITALNI BUDZET

40,916,164.98

48,256,228.15

53,807,214.23

35,185,413.98

22,936,548.22

13,557,104.37

16,768,320.50 | 19,432,608.02 | 19,435,780.00

Izdaci za lokalnu infrastrukturu 10,336,949.59 15,335,123.38 | 19,868,180.21 29,903,844.13 9,996,684.95 14,029,732.38 14,703,366.07 | 13,610,000.00
Izdaci za gradevinske objekte 7,977,522.16 9,760,093.33 12,419,685.85 3,568,122.27 2,918,825.46 1,651,626.36 3,636,338.03 3,315,300.00
Izdaci za uredenje zemljista 20,871,041.92 19,393,466.91 16,501,863.66 1,851,980.00
Izdaci za opremu 1,730,651.31 3,185,003.09 4,082,417.35 1,220,994.37 356,824.05 533,088.35 630,362.68 658,500.00
Investiciono odrZavanje 582,541.44 935,067.16 492,453.21 284,769.91 553,873.41 462,541.24

UKUPNI RASHODI: 65,623,338.99 | 75,151,117.59 | 85,343,881.42 | 67,321,317.05 | 51,222,808.39 | 41,236,281.61 | 44,274,220.76 | 46,864,258.31 | 49,032,390.00

Napomena: BudZeti za period 2007-2014. su usvojeni, dok je za 2015. planiran.
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Zakonodavstvo

Osnovni zakon Federalne republike Njemacke: Clan 28 [Konstituisanje zemljista — Nezavisnost
opstinal

Normativ o federalnom budZetu — Bundeshaushaltsordnung: Article 7 [Basis of Municipal Financial
Decisions]

Federalni zakon o prostornom planiranju (1965, 1998)

Fléchennutzungsplan — Lokani planovi namjene povrsina (Njemacka)

Bebauungsplan — Lokalni planovi parcelacije (Njemacka)

Ustav Federalne republike Njemacke (GG)Articles 106 i 107 [Porezi zajednice i egalizacija]

Federalni zakon o porezu na zemljiste — Grundsteuergesetz: 7.08.1973 (BGBL |, p. 965) [Porez na
imovinu]

Zakon o procjeni poreza — Bewertungsgesetz: [Procjena imovine]

Federalni zakon o porezu na zemljiste - Grunderwerbsteuer [Transfers of Real Property]
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Zakon o porezu na nasljede i poklone Njemacke - Erbschafts- und Schenkungssteuergesetz, ErbSt
[Nasljedena imovina]

Zakon o porezu na prihod Njemacke —EstG Einkommensteuergesetz [Porez na prihod i porez na
trgovinu]

Evropski fond za regionalni razvoj / Europdische Fonds fuir regionale Entwicklung

Normativ federalnog budZeta — Bundeshaushaltsordnung: [Grantovi & Transferi]

Privatna-javna partnerstva (PPP) Zakon o ubrzavanju (2005)s [OPP Beschleunigungsgesetz 2005]
Politika reparcelacije zemljista — Umlegung — Federalni normativ za gradevinarstvo, Poglavlje 45-84
Federalni normativ za gradevinarstvo — Bodenschutz — [Brownfield Redevelopment]

Zakon Br.539 o regionalnom razvoju. Zakon o samoupravama - Zakon. 302/2001 Z. z. (azuriran 3. Do
7., 2008) — [Cirkularno upravljanje namjenom povrsina]

Federalni normativ za gradevinarstvo — Poglavlje 34 — [Katastar]
Zakon o gradu Toronto, 2006 (Posebna ovlaséenja za oporezivanje grada Toronto, Promet zemljista)
Zakon o prometu zemljista (pravo na porez na zemljiste)

Zakon o procjeni (omogucava procjenu)

Zakon o opstinama, 2001

Zakon o korporacijama za procjenu opstinske imovine, 1997
Takon o porezu na zemljiste provincije, 2006

Zakon o zonama sa poreskim olaksicama, 2002

Zakon o finansiranju kroz porez, 2006

Zakon o planiranju, 1990 (Poglavlje 37)

Zakon o opstinskom odboru Ontarija, 1990

Zakon o razvojnim naknadama, 1997

Zakon o uredenju fiskalnog sistema provincije (1985)

Zakon o prostornom planiranju (2007) — Clanovi 22, 27, 38, 55, 62, 79 [prostorni planovi, strateski
planovi, naknade za komunalije]

Zakon o lokalnim samoupravala (1995) — Articles 8, 21 [Tehnike za prikupljanje opstinskih prihoda i
obaveze opstine]

Ustav Republike Slovenije (1991) — Clan 142 [Prihodi opstine]
Evropska povelja o lokalnim samoupravama (1985) — Clanovi 3, 4 [obim lokalne samouprave]
Zakon o privatnim-javnim parterstvima (2006)

Oporezivanje u Sloveniji (2013-2014) — Poglavlja [Porez na licni dohodak, porez na imovinu i porez na
imovinu ili poklone]

Zakon o uravnoteZenju javnih finansija (2012)
Prilikom izrade Stidije Zemljisne politike , koristena je slede¢a dokumentacija:
- VaZeci Zakoni i propisi

- Strategija razvoja poljoprivrede | ruralnih podrucja 2015-2020.-MP
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Strategija regionalnog razvoja Crne gore za period 2014-2020.-MF
Izvjestaj o stanju uredenja prostora za 2014.-MORT
BudZeti Gradova Podgorice i Budve za period 2007-2015.

Odluke o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista
Podgorice i Budve

Analiza fiskaliteta na lokalnom nivou- Ministarstvo finansija

Analiza stanja u finansiranju lokalnih samouprava-Zajednica opstina
Crne Gore

Finansiranje komunalnog opremanja gradevinskog zemljista u
lokalnim samoupravama Hrvatske, Slovenije, Srbije, Njemacke-Savez
gradova i opstina Srbije

Strateski plan razvoja opstine Podgorica
Strateski plan razvoja opstine Budva

Plan razvoja biznis zona u Crnoj Gori
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