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Dugorocni zakup zemljista u drzavnoj

svojini i razvoj projekata - prakticna
iskustva
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KoriS¢enje ili raspolaganje zemljiStem u drzavnoj svojini tokom
zakupa i nakon njega je kontroverzno pitanje. Autori ovog teksta
dele neka od svojih iskustava u toj oblasti.

Uvod

Imovina u drzavnoj svojini i svojini opstine moze se davati u zakup na period
do 90 godina, uz prethodno odobrenje Skupstine Crne Gore. U slucaju
zemljista na kojem je predvidena izgradnja turistickog kompleksa, stambenih
zgrada ili vila najcesCe je potrebno da pitanja finansiranja budu unapred
odredena u postupku javnog nadmetanja. Kada je re¢ o zemljiStu pred-

videnom za izgradnju vila, zakupac moze dobiti pravo svojine na zemljiStu
ispod vila ioko njih, koje je neophodno za njihovu redovnu upotrebu.
U praksi, koriS¢enje/raspolaganje zemljiStem u zakupu tokom i nakon isteka

perioda zakupa je najkontroverzniji aspekat ovog pravnog pitanja.

Dugorocni zakup zemljiSta u drzavnoj svojini prema vazecim
zakonima

Opste odredbe

Prema Zakonu o drzavnoj imovini (ZDI), dobra u svojini Crne Gore ili imovini
opstine mogu se ugovorom dati u zakup (i) do 30 godina, odlukom Vlade
Crne Gore, odnosno nadleznog organa opstine, ili (i) do 9o godina, odlukom
Skupstine, na predlog Vlade. Skupstina Crne Gore, na predlog Vlade, odlucuje
i 0 raspolaganju drzavhom imovinom u vrednosti iznad 150.000.000 evra.

Raspolaganje dobrima u drzavnoj svojini vrsi se javnim nadmetanjem ili na
osnovu prikupljenih ponuda, aizuzetno neposrednom pogodbom. Kad je
predmet zakupa zemljiste na kome je predvidena gradnja hotelsko turistickog
kompleksa, zakupodavac moze dati saglasnost zakupcu na otudenje objekta
izgradenog na tom zemljiStu, u skladu sa planskom dokumentacijom i ugov-
orom o zakupu. Dalje, kada je predmet zakupa zemljiSte na kome je pred-
videna gradnja vila, zakupcu se, uz svojinu na objektu, moZe preneti i pravo
svojine na zakupljenom zemljistu ispod objekta i oko njih i koje je neophodno
za njegovu redovnu upotrebu, u skladu sa planskom dokumentacijom i ugov-
orom o zakupu, uz placanje trziSne naknade.

Morsko dobro

Ugovorom o dugoro¢nom zakupu predvideni su svi uslovi zakupa. Treba,
medutim, pomenuti da ukoliko zakupljeno zemljiSte obuhvata imorsko
dobro, taj deo zemljista se ne moze davati u zakup posto je morsko dobro
prirodno bogatstvo, Cije davanje u zakup ili raspolaganje istim nije dozvoljeno.
Medutim, prema postupku predvidenom Zakonom o moru Crne Gore,
koris¢enje takvog zemljiSta moze se odobriti zakupcu ugovorom zakljucenim
sa javnim preduzecem zaduzenim za zaStitu morskog dobra Crne Gore (JP

Morsko Dobro).



Skorija praksa u Crnoj Gori je da se, umesto dva odvojena ugovora (jednog sa
Vladom Crne Gore, a drugog sa JP Morsko Dobro), zakljudi tripartitni ugovor
o zakupu, Cije su ugovorne strane Vlada kao zakupodavac, investitor kao zaku-
pac i JP Morsko Dobro kao davalac prava koriS¢enja na delu zakupljenog
zemljista koje predstavlja morsko bogatstvo.

Raspolaganje zemljiStem/objektima u drzavnoj svojini

Prilikom razvoja projekata izgradnje objekata na zemljiStu u drzavnoj svojini,
narocito u vezi sa finansiranjem, postavlja se pitanje da li investitor ima pravo
da proda ili zalozi (i) izgradene objekte/zgrade i (ii) zakupljeno zemljiste.

Opste pravilo glasi da lice/drustvo koje zalaze objekat kao sredstvo
obezbedenja svojih/drugih dugova mora biti vlasnik zaloZzene imovine. Stoga
nije dozvoljeno raspolaganje zakupljenim zemljiStem (osim putem
podzakupa/ustupanja svojinskih ovlas¢enja) i zalaganje istog. S druge strane,
vlasnik/graditelj objekta moZze biti upisan u registar nepokretnosti kao vlasnik
objekta ¢im pribavi odgovaraju¢e gradevinske/upotrebne dozvole, pa tada
moze objektom i raspolagati.

Hipoteka se uspostavlja upisom u registar nepokretnosti Crne Gore. Predmet
hipoteke moze biti pojedinacno odredena i likvidna nepokretnost, ili udeo
prava svojine na nepokretnosti. Ukoliko se vrednost zaloZene imovine poveca
tokom perioda hipoteke, hipoteka se odnosi i na tu uve¢anu vrednost. Pred-
met hipoteke moze biti i objekat u izgradnji ili neki njegov deo (stan, kancelar-
ija, garaza), pod uslovom da je za objekat izdata punovazna gradevinska
dozvola. Hipoteka na objektu u izgradnji registruje se na zemljiStu na kojem se
objekat gradi; nakon evidentiranja objekta u registru nepokretnosti, hipoteka
na izgradenom objektu ili njegovom delu uspostavlja se po sluzbenoj
duznosti.

Raspolaganje izgradenim objektima/zgradama

Medutim, suprotno opStem pravilu, ugovori o dugoro¢nom zakupu obi¢no
predvidaju odredena ogranicenja raspolaganja objektima u izgradnji. Razlog za
uvodenje tih ograniCenja je kako bi se sprecio odliv sredstava pre okoncanja
projekta (investiranje sredstava). Naime, iako je Vlada najces¢e ovlas¢ena da
raskine ugovor u slucaju krSenja obaveza od strane investitora (npr. neposto-
vanje investicionog plana), pitanje je kako povratiti/ponovo stedi vlasnistvo
nad objektima koji su od investitora u dobroj veri kupila treca lica?

U tom kontekstu, najces¢a ogranienja u ugovorima o dugoro¢nom zakupu
su sledeca:

e Zaraspolaganje objektima potrebno je prethodno pisano odobrenje viade.
e Zauspostavljanje/aktiviranje hipoteke na objektima (tj. prenos prava svo-
jine) potrebno je prethodno pisano odobrenje vlade.
(Ponekad za samo uspostavljanje hipoteke u korist nosioca projekta
treceg lica nije potrebno prethodno pisano odobrenje vlade, a za aktivi-
ranje hipoteke [tj. prenos prava svojine putem zaloznog prava] jeste.)

Konacno, treba pomenuti da se i ogranicenja sli¢na opisanim mogu nadi i u
ugovorima o prodaji i razvoju drzavne imovine.

Raspolaganje zakupljenim zemljistem

Kao sto je navedeno iznad, prema vaze¢im zakonima Crne Gore, hipoteka na
zemljiStu moZze se uspostaviti iskljucivo na zemljistu u svojini, dok se u slucaju
zemljiSta u zakupu moze raspolagati samo zemljiStem ispod vila, kao i onog
koje je neophodno za njihovu upotrebu (pod uslovom da je to zemljiste kupio
investitor).

U ugovorima o zakupu Vlada najcesce nije u obavezi da zajmodavcima dozvoli
uspostavljanje bilo kakvog obezbedenja na nekoj lokaciji ili njenom delu koji su
u svojini vlade... Stoga, pored zemljista ispod i u funkciji vila se hipoteka moze
uspostaviti isklju¢ivo na objektima/zgradama (na osnovu gradevinske dozv-
ole), a ne i na zemljistu oko stambenih zgrada ili nekom drugom delu lokacije.



Najznacajniji gradevinski projekti u Crnoj Gori
zasnovani su na dugorocnom zakupu zemljiSta od
strane Vlade. Period zakupa je obitno 90 godina.



