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Podgorica, 06.07.2010.godine

MiSljenje, predlozi i sugestije Upravnog odbora Zajednice opStina
na Nacrt Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o0 porezu na
nepokretnosti

Ministarstvo finansija je jedinicama lokalne samouprave i Zajednici opstina Crne
Gore 30.06.2010 godine, dostavilo na izjaSnjavanje Nacrt Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o porezu ha nepokretnosti.

PredloZeni tekst Nacta Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o porezu na
nepokretnosti predstavlja unapredenje i do sada dobrih zakonskih rjeSenja
kojima se regulisala ova oblast. lako ovaj porez postaje sve znacajniji prihod
lokalnih samouprava, glavni problemi su sadrzani u nemogucénosti adekvatne
primjeni zakonskih rjeSenja.

PredloZzenim Nacrtom zakona o izmjenama i dopunama Zakona o porezu na
nepokretnosti se unapreduje sistem oporezivanja nepokretnosti preciznijim
definisanjem pojma nepokretnosti, Sirenjem poreske osnovice, povecanjem
poreske stope, Sto ¢e sve doprinijeti ve€im efektima za lokalne samouprave po
ovom 0Snovu.

U cilju ostvarivanja planiranih efekata Nacrta Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o porezu na nepokretnosti dajemo sljedece

1ZJASNIJENJE

- Clanom 5 Nacrta Zakona uvodi se novi ¢lan 9a kojim se propisuje da jedinica
lokalne samouprave moze utvrditi veCu poresku stopu za poljoprivredno zemljiSte
koje se ne obraduje, sekundarni stambeni objekat, odnosno stan, objekat koji nije
uraden u skladu sa zakonom, ugostiteljski objekat koji se nalazi u zoni
prioritetnog turistiCkog lokaliteta, kao i za neizgradeno gradevinsko zemljiste, a
nakon toga su dati iznosi procenata kojim se zakonom odredene poreske stope



mogu povecati, kao i definicije nepokretnosti na kojima se mogu uvesti ove vece
stope poreza.

Ovaj bi ¢lan trebalo preurediti na nacin da se nakon definicije ovih vrsta
nepokretnosti, definiS8u procenti povecanja poreskih stopa. To znaci da u ¢lanu 5
Nacrta Zakona da stavovi 213,415, 718, 9i 10 zamijene mjesta.

U odnosu na odredbu kojom se predvida moguénosti uvecanja poreskih stopa u
odnosu na utvrdenu za objekte koji nijesu izgradeni u skladu sa zakonom — bez
upotrebne dozvole, miSljenja smo da istu treba brisati. U prilog ovoj Cinjenici
govori i trenutna situacija u kojoj samo simboli¢an broj izgradenih objekata ima
upotrebnu dozvolu. Ovo je narocito izrazeno kod objekata Ciji su vlasnici fiziCka
lica. Uvecéenje ionako visoke poreske stope bi dodatno opteretilo ove poreske
obveznike. Osim toga, ne postoje ni baze podataka koje bi omogudile
sprovodjenje ovog zakonskog rieSenja.

Takode, cijenimo neophodnim preciznije definisanje pojma »sekudarni stambeni
objekat« na nacin na koji ¢e se precizno navesti vrste objekata koji spadaju u ovu
kategoriju. Naime, ovakvom definicijom se u istu ravan dovode i objekti za odmor
i rekreaciju, objekti koji su naslijedeni, a nijesu prebivaliSte vlasnika
nepokretnosti, i sl.

Nadalje, novouvedenim ¢lanom 9a u stavu 10 se definiSe pojam »neizgradenog
gradevinskog zemljiSta«. Ovom prilikom ukazujemo da se radi o specificnoj vrsti
poreza, da isto =zavisi od politke u odnosu na upravljanje i kori¢enje
gradevinskog zemljista, te da je neophodno neizgradeno gradevinsko zemljiSte
definisati Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata. U tom slucaju,
Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o porezu na nepokretnosti bi se
uredila samo politika oporezivanja ovo vrste zemljista.

PredloZzena zakonska rjeSenja treba preispitati buduc¢i da predstavijaju
ograniCenje prava vlasniStva nad nepokretnostima i protivha su svrsi poreza i
poreskog sistema, jer je ovaj porez propisan kao oblik kazne. Ovakve zakonske
odredbe nijesu u skladu sa osnovnim nafelom u operezivanju — nacelom
pravednosti koje trazi da porez treba da bude rasporedjen na sve, vodeci racuna
o0 njihovoj ekonomskoj snazi.

- Nadalje, stavom 6 Clana 5 Nacrta Zakona se utvrduje da se za objekte koji
nijesu izgradeni u skladu sa zakonom poreska stopa uvecava do 100% u odnosu
na utvrdenu poresku stopu. Svakako da oporezivanje nelegalno sagradenih
objekata predstavlja korak unaprijed u odnosu na vazeca zakonska rjeSenja po
kojima se ovi objekti nijesu oporezivali.

Medutim, ovakvo zakonsko rjeSenje kojim se uvodi obaveza pla¢anja poreza bez
prethodno regulisanih obaveza po osnovu naknada, komunalija omogucava
faktiCki legalizaciju nelegalno sagradenih objekata, dok lokalne samouprave



ostaju uskraCene za znaCajna sredstva koja bi im po osnovu ovih naknada
pripadale.

Osim toga, primjena zakonskih odredaba ¢lana 5 Nacrta Zakona je u postoje¢im
uslovima priliéno neizvodljiva iz razloga neaZurnosti Katastra u smislu
konzistentnosti podataka sa stvarnim stanjem na terenu (neophodno je u Zakonu
o drzavnom premjeru i katastru ukljuciti obavezu upisa ukupne imovine u
katastar i utvrditi obavezu katastra da sve aZurirane informacije odstavlja
jedinicama lokalne samouprave), nepostojanja adekvatne metodologije za
odredivanje vrijednosti nepokretnosti, i dr.

Ovom prilikom napominjemo i to da je u skupstinskoj proceduri Predlog Zakona o
unapredjenju poslovnog ambijenta kojim se, izmedu ostalog, predvidja i
mogucénost legalizacije bespravno sagradenih objekata, pa bi u slu€aju usvajanja
ovakvih zakonskih rieSenja, predloZzena odredba o mogucnosti uvecanja poreskih
stopa za sluCaj oporezivanja nelegalno sagradenih objekata bila bez ikakvih
uticaja na budzeta lokalnih samouprava.

- Nacrtom Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o0 porezu na nepokretnosti
nije doSlo do nikakvih izmjena u pogleda odredaba kojima se reguliSu nacin i
rokovi za placanje poreskih obaveza.

Naime, ¢lanom 13 vaze¢eg Zakona propisano je da se porez placa u dvije
jednake rate, od kojih prva dospijeva 30 juna, a druga 30 novembra godine za
koju se porez utvrduje. Misljenja smo da bi Zakonom trebalo omoguditi vecu
fleksibilnost lokalnih uprava kada su u pitanju rokovi za placanje obaveza po
osnovu ovog poreza. Ovo, u prvom redu, Sto nelikvidnost privrede i niska
platezna sposobnost gradana oteZavaju naplatu ovog poreza. Na ovakav bi se
nacin omogucilo ravnomjernije punjenje budzeta, s jedne strane, uz istovremeno
ravnomijernije terecenje poreskih obveznika, s druge strane.

Osim toga, miSljenja smo da u dijelu koji se odnosi na poreska oslobodenja treba
izna¢i mogucénost da se zemljiSte u drzavnom vlasniStvu koje je dato na
koncesiju u komercijalne svrhe ne izuzima od plac¢anja ovog poreza. Kao primjer
navodimo primjere iz prakse kada se deSavalo da nadlezni drZzavni organi daju
Sume i Sumsko zemljiSte koncesionarima (profitnim organizacijama). U tom
slu€aju, neophodno je definisati da li je drzava duzna da plati porez na
nepokretnosti ili koncesionar.

PredloZene izmjene, kako je navedeno u ObrazloZenju Nacrta Zakona, bi trebalo
da daju pozitivne efekte na budzete lokalnih samouprava na godiSnjem nivou u
iznosa za oko cca 8,0 miliona eura (koji bi se ostvarili po osnovu povecanja
postojeCe stope poreza na nepokretnosti, oporezivanja pojedinih vrsta
nepokretnosti (sekundarni stambeni objekti, objekti koji nijesu izgradeni u skladu
sa zakonom, ugostiteljski objekti koji se nalaze u zoni prioritethog turistiCkog
lokaliteta). Ovakve optimisti¢ne procjene obradivaca su priliéno nerealne narocito



ako se ima u vidu da, iz razloga niske platezne sposobnosti stanovniStva i
nelikvidnosti privrede, ni sada lokalne samouprave nijesu Kkoristile zakonom
definisane limite u pogledu visine poreskih stopa.

Osim toga, C€lanom 10 Nacrta Zakona propisuje se odlozena primjena
oporezivanja nepokretnosti i to za objekte koji nisu izgradeni u skladu sa
zakonom do 1. januara 2012. godine i za ugostiteljske objekte koji se nalaze u
zoni prioritetnog turistiCkog lokaliteta u roku od tri (dvije) godine od dana
donoSenja akta Vlade o utvrdivanju prioritetnog turistickog lokaliteta i
odgovarajuce planske dokumentacije.

Ovome takode treba dodati i dosadasnje prakticne probleme kada je u pitanju
ova vrsta poreza: neadekvatna saradnja sa organima drzavne uprave (Katastar,
Poreska uprava), nerevalorizovanje vrijednosti imovine shodno MRS 16 od
strane poreskih obveznika koji vode poslovne knjige, nepostojanje adekvatne
kategorizacije poljoprivrednog zemljista, i sl.

Nadamo se da ¢e primjena predlozenog Nacrt Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o porezu na nepokretnosti, uz sve konstruktivne predloge i sugestije, kao
i veCe angazovanje od strane lokalnih uprava na polju bolje naplate ovog poreza,
obezbijediti ostvarivanje planiranih efekata izmjena ovog Zakona.



