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KOMENTARI NA NACRT  ZAKONA O LEGALIZACIJI NEFORMALNIH OBJEKATA

Član 1:
Ovim zakonom uređuju se uslovi i način legalizacije stambenih, poslovnih i stambeno poslovnih neformalnih objekata.

Komentar: Zbog čega se, kao i u prethodnoj verziji Zakona, definicija bespravnih objekata odnosi samo na stambene, poslovne i stambeno-poslovne objekte? Nije objašnjen status nelegalnih objekata u turizmu i privredi, niti način njihove legalizacije, kao ni razlog ovakve diskriminacije.

Takođe, treba prestati sa upotrebom naziva “neformalni objekat” jer nema razloga  da se izbjegava činjenica da je prilikom gradnje jednog broja objekata prekršen zakon, devastiran prostor, oštećen budžet i počinjeno krivično djelo.

Član 4:
Ovaj zakon ne primjenjuje se na neformalne objekte koji su izgrađeni: 

1) u zoni morskog dobra; 

2) u zoni nacionalnog parka; 

3) u zaštitnom putnom pojasu; 

4) u zaštitnom pružnom pojasu i u zoni aerodroma; 

5) na kulturnom dobru i zoni zaštite kulturnog dobra; 

6) u zoni zaštićenih prirodnih dobara; 

7) na vodnom zemljištu i u zaštitnim zonama vodoizvorišta; 

8) zonama park šuma, zaštitnih šuma, zelenih površina i slično; 

9) na klizištu odnosno eksploatacionom području; 

10) na udaljenosti manjoj od 400 m od vojnih objekata koji služe za smještaj eksploziva i municije; 

11) na mjestu određenom planskim dokumentom za izgradnju infrastrukturnih i drugih objekata od javnog, odnosno opšteg interesa. 

Izuzetno od stava 1 tač.1-9 ovog člana, ovaj zakon se primjenjuje na legalizaciju izgrađenog, odnosno rekonstruisanog objekta iz člana 1 ovog zakona koji je od javnog, odnosno opšteg interesa, koji se u skladu sa posebnim propisima može graditi na tom zemljištu. 

Ovaj zakon ne primjenjuje se na objekte koji su izgrađeni u skladu sa propisima kojima u vrijeme izgradnje nije bila propisana obaveza pribavljanja građevinske dozvole i na privremene objekte. 

Komentar: U ovom obliku, stav 2 ovog člana omogućava legalizaciju objekata “od javnog odnosno opšteg interesa” i u slučaju kada to stav 1 tač. 1-9 ne dozvoljavaju. Prema važećem Zakonu o uređenju prostora i izgradnji objekata, objekti od opšteg interesa su hoteli sa pet i više zvjezdica (prema radnoj verziji novog Zakona – četiri zvjezdice), proizvodni objekti, telekomunikacioni i drugi objekti u privatnom vlasništvu čiji je “opšti interes” u najmanju ruku sporan. Zbog toga je potrebno da se ovaj iskaz ograniči samo na objekte namijenjene odbrani zemlje i odbrani od elementarnih nepogoda.

Takođe, potrebno je da organ uprave/ organi lokalne uprave informišu građane koji objekti se mogu karakterisati kao objekti iz stava 3 – za koje nije bila propisana obaveza pribavljanja dozvole.

Član 5:
Legalizacija neformalnog objekta koji je izgrađen na zemljištu u privatnoj, državnoj ili svojini jedinice lokalne samouprave, može se vršiti nakon razrješenja imovinsko pravnih odnosa sa vlasnikom zemljišta. Crna Gora ili jedinica lokalne samouprave, kao titular prava svojine nad zemljištem, vrši prenos prava svojine nad zemljištem na kome je izgrađen neformalni objekat neposrednom pogodbom. Zemljište na kojem je izgrađen neformalni objekat može se pravnim poslom prenijeti vlasniku neformalnog objekta na osnovu odluke skupštine opštine, odnosno Vlade Crne Gore (u daljem tekstu: Vlada).

Komentar: Definisati kriterijume po kojima skupština Opštine odnosno Vlada odlučuje o prenosu zemljišta – na osnovu čega se takva odluka donosi? 

Potrebno je vezati odluku za odgovarajući strateški dokument – program ili plan legalizacije kojim bi jedinice lokalne samouprave definisale bliže prostorne i druge kriterijume za prenos svojine. Zbog toga je potrebno vratiti poglavlje o programima i planovima legalizacije, koje je postojalo u prvim verzijama ovog teksta. ili slično. U protivnom, donesene odluke se mogu smatrati proizvoljnim, i izazvati tužbe građana, sudske procese itd.

Takođe, sistemski pristup je bitan da bi se pravedno utvrdila cijena po kojoj Vlada ili Opština ustupaju zemljište i spriječilo pojedinačno, “diskreciono” odlučivanje koje može uzrokovati pojavu korupcije.

Član 11:
Neformalni objekti kategorišu se prema: 1) stepenu izgrađenosti (izgradnja novog objekta odnosno dogradnja postojećeg objekta); 2) namjeni objekta; 3) površini objekta (u m2 bruto građevinske površine); 4) stepenu dovršenosti i stanju objekta; 5) svojini na zemljištu; 6) usklađenosti objekta sa planiranom namjenom prostora i 7) usklađenosti objekta sa postojećom horizontalnom i vertikalnom regulacijom. Bliže uslove i način kategorizacije neformalnih objekata propisuje Ministarstvo.

Komentar: stav 2, tačka 1 ovog člana - “stepen izgrađenosti” nema veze sa opisanom distinkcijom i može izazvati zabunu prilikom sprovođenja zakona. Tačniji termin bi bio “obim intervencije”.

Član 23:

Naknada za degradaciju prostora plaća se za neformalne objekte neto korisne površine preko 150 m2. Naknada iz stava 1 ovog člana plaća se za neformalne objekte u iznosu od 5 % od utvrđene naknade za komunalno opremanje građevinskog zemljišta. Naknada iz stava 1 ovog člana prihod je budžeta Crne Gore. Naknada za degradaciju prostora ne plaća se za neformalne objekte osnovnog stanovanja i za neformalne objekte od javnog, odnosno opšteg interesa.
Komentar: Naknada za degradaciju zemljišta se ne može računati paušalno kao što je ovdje slučaj, već je potrebno posebnim pravilnikom utvrditi kriterijume prema kojima se određuje stvarna degradacija  u odnosu na koju se plaća naknada.


Alternativno, visina naknade se može vezati za procijenjenu vrijednost investicije jer je iznos 5-10% komunalija nedovoljna naknada u mnogim slučajevima sticanja ekstraprofita putem bespravne gradnje. Takođe, vrlo je problematično da se objekti od opšteg interesa izuzimaju iz plaćanja ove naknade, iz dva razloga: prvo, jer važeći Zakon i radna verzija novog Zakona kao objekte od opšteg interesa prepoznaju i objekte koji su isključivi privatni interes (hoteli itd.). Drugo, jer Ustav Crne Gore zabranjuje diskriminaciju po bilo kom osnovu, a ovakav tekst predstavlja klasičan slučaj diskriminacije te može biti predmet ocjene Ustavnog Suda.

Član 26:

Za neformalni objekat koji je izgrađen na prostoru za koji nije donijet planski dokument, a koji ispunjava uslove iz čl. 5, 14, 17, 19, 20 i 24 stav 3 ovog zakona, nadležni organ lokalne uprave, odnosno Ministarstvo, dužno je da u roku od 20 dana od dana dostavljanja dokaza iz člana 19 ovog zakona, donese rješenje o legalizaciji. 

Za neformalni objekat koji je izgrađen na prostoru za koji je donijet planski dokument, a objekat nije izgrađen u skladu sa planskim dokumentom, po dostavljanju dokaza iz čl. 14, 17, 19, 20 i 24 stav 3 ovog zakona, nadležni organ lokalne uprave, odnosno Ministarstvo, dužno je da u roku od 20 dana od dana dostavljanja dokaza iz člana 19 ovog zakona, donese rješenje o legalizaciji. 

Nadležni organ iz st. 1 i 2 ovog člana, po službenoj dužnosti, dostavlja rješenje o legalizaciji organu državne uprave nadležnom za upis prava, radi upisa podataka iz rješenja o legalizaciji neformalnog objekta u katastar nepokretnosti, odnosno drugu odgovarajuću evidenciju.

Organ državne uprave nadležan za upis prava, dužan je da nakon dostavljanja rješenja iz stava 3 ovog člana, upiše zabilježbu u G listu nepokretnosti da je za objekat izdato rješenje o legalizaciji i zabilježbu načina uređivanja odnosa u vezi sa plaćanjem naknada iz člana 19 stav 1 al. 1 i 2 ovog zakona.

Komentar: Da li posljednji stav ovog člana znači da će iznos naknade za komunalno opremanje biti ubilježen kao hipoteka? Upisivanje naknade za komunalno opremanje kao tereta na objekat predstavljalo bi unapređenje u odnosu na dosadašnju praksu.

Član 32:

Novčanom kaznom u iznosu od 1000 eura do 40.000 eura kazniće se za prekršaj pravno lice ako: 

u roku od 15 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona nadležnom organu lokalne uprave i Ministarstvu ne dostavi podatke o neformalnim objektima (član 9 stav 1);

u roku od 180 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona ne podnese zahtjev iz člana 13 stav 1 ovog zakona organu lokalne uprave odnosno Ministarstvu (član 13 stav 3); 

komisiji ne omogući nesmetani pristup zemljištu i objektu, ne da potrebna obavještenja i ne stavi na uvid raspoloživu dokumentaciju potrebnu za vršenje poslova iz člana 18 stav 1 ovog zakona (član 18 stav 4); 

u roku od osam dana od dana zaključivanja ugovora o uređivanju odnosa u pogledu plaćanja naknade za komunalno opremanje isti ne podnese organu uprave nadležnom za naplatu poreza i drugih dažbina (član 24 stav 1); 

u roku od osam dana od dana dostavljanja rješenja ne izvrši uplatu naknade iz člana 24 stav 2 ovog zakona (član 24 stav 3). Za prekršaj iz stava 1 ovog člana kazniće se i odgovorno lice u pravnom licu novčanom kaznom u iznosu od 300 eura do 2.000 eura.

Za prekršaj iz stava 1 ovog člana kazniće se preduzetnik novčanom kaznom u iznosu od 200 eura do 6.000 eura. 

Za prekršaj iz stava 1 tač. 2, 5, 6 kazniće se fizičko lice novčanom kaznom u iznosu od 150 eura do 2.000 eura.

Komentar: Kompletan tekst ovog člana treba prečistiti – npr. u stavu 3 pominje se tačka 6 stava 1, iako takva ne postoji. Takođe, pošto se u stavu 1 pominje pravno lice, nije jasno na koje se fizičko lice stav 3 odnosi.

Član 34:
Organ nadležan za donošenje planskog dokumenta dužan je da u skladu sa članom 27 ovog zakona legalizovane objekte uklopi u planske dokumente koje je dužan da donese do kraja 2012. godine. 

Komentar: Postavljanje ovako kratkog roka je besmisleno – osim što neće biti poštovan, može da predstavlja opterećenje organima lokalne uprave da plansku dokumentaciju izrađuju i donose na brzinu, što će značiti i mogućnost nepromišljenih i loših planskih rješenja. Brisati.

Član 37: 

Podzakonski akti za sprovođenje ovog zakona donijeće se u roku od 30 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Komentar: ponovo nerealno kratak rok, koji neće doprinijeti kvalitetu pomenutih podzakonskih akata već upravo suprotno. Brisati.

VAŽNO:

PREDLOŽENOM TEKSTU NACRTA ZAKONA NEDOSTAJU:

1. POJAŠNJENJE KORIŠĆENIH PRAVNIH INSTITUTA

2. SPISAK EVROPSKE LEGISLATIVE I MEĐUNARODNIH KONVENCIJA SA KOJIMA SE ZAKON USKLAĐUJE

3. PROCJENA FINANSIJSKIH SREDSTAVA ZA NJEGOVO SPROVOĐENJE


S obzirom na broj stručnjaka iz oblasti zakonodavstva uključenih u izradu ovog Nacrta, iznenađuje da nedostaju ove komponente zakonskog teksta. Potrebno ih je prikazati i produžiti rok javne rasprave, kako bi se omogućio stvarni dijalog i dobilo što kvalitetnije zakonsko rješenje. Ovo predstavlja interes i institucija i građana, budući da je legalizacija bespravne gradnje veoma značajna društvena tema i treba je tako tretirati.

Za MANS
Dejan Milovac
Podgorica, 2012. godine
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