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ZAJEDNICA OPSTINA CRNE GORE
\ODBOR ZA FINANSIRANJE LOKALNE SAMOUPRAVE

Br.05-32/21
Podgorica, 28.07.2021. godine

MINISTARSTVO FINANSIJA I SOCIJALNOG STARANJA
Ministar Milojko Spaji¢

Predmet: Inicijativa za izmjenu Zakona o porezu na nepokretnosti
Postovani Ministre,

Vlada Crne Gore je, na sjednici odrZzanoj 01. juna 2021. godine, donijela Uredbu o bliZim
kriterijumima i metodologiji za odredivanje trZisne vrijednosti nepokretnosti kojom
se definiSu blizi kriterijumi i metodologija neophodni za utvrdivanje poreza na
nepokretnosti od strane opstina. Uredba je objavljena u ,Sl. listu CG”, br. 62 od 11. juna
2021. godine, a primjenjivace se pocev od 01.01.2022. godine.

U odnosu na sada vazec¢u Uredbu o blizim kriterijumima i metodologiji za odredivanje
trziSne vrijednosti nepokretnosti ("Sl. list CG", br. 36/11, 66/15 i 39/17), nova Uredba
("SL list CG", br. 62/21) ne sadrzi odredbe koje se odnose na nacin utvrdivanja trzisne
vrijednosti nepokretnosti koje se vode u poslovnim knjigama poreskih obveznika, a
uz obrazloZenje resornog Ministarstva da je stav Sekretarijata za zakonodavstvo da
ovakve odredbe ne mogu biti zadrzane u Uredbi, budu¢i da Zakon o porezu na
nepokretnosti ne sadrzi osnov za ovakvo nesto.

Pored znaéajno manjih prihoda za opstine po osnovu poreza na nepokretnosti od
pravnih lica, nedostatak ovih odredbi u praksi dovodi do diskriminacije i nejednakog
statusa pravnih i fizi¢kih lica prilikom oporezivanja nepokretnosti.

Zakonom o porezu na nepokretnosti (,Sl. list CG”, br. 25/19) utvrduje se da je osnovica
poreza na nepokretnosti trziSna vrijednost nepokretnosti (dominantno za
nepokretnosti u vlasnistvu fizickih lica) i osnovni kriterijumi za njeno odredivanje.
Clanom 16 Zakona propisuje se da je obveznik poreza na nepokretnosti koji vodi
poslovne knjige duzan da nadleZnom organu lokalne uprave do 31. marta kalendarske
godine, podnese poresku prijavu za utvrdivanje poreza za tu godinu, iako samim
Zakonom nije propisan nacin utvrdivanja osnovice za utvrdivanje poreske obaveze za
pravna lica, odnosno poreske obveznike c¢ije se nepokretnosti vode u njihovim
poslovnim knjigama. Ovim ¢lanom se utvrduje samo nacin podnoSenja poreske prijave,
ali ne i obaveza poreskog obveznika da u poreskoj prijavi prikaZe realnu trzisnu
vrijednost, u skladu sa propisima kojima se ureduje racunovodstvo (fer vrijednost).

Primjena ¢lana 16 Zakona obavezuje lokalni poreski organ da prihvati vrijednost
nepokretnosti onakvu kakva je iskazana u poreskoj prijavi, bez obzira na to da li je ona
iskazana u skladu sa stvarnom trziSnom vrijednos$cu iste nepokretnosti ili nije. Odredeni
broj pravnih lica u svojim poslovnim knjigama nepokretnosti vodi po nabavnoj
vrijednosti (koja se umanjuje za godiSnju amortizaciju), bez vrSenja revalorizacije, Sto u
krajnjem dovodi do stalnog umanjenja vrijednosti nepokretnosti, a time i same poreske
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osnovice. Ovo u praksi dovodi do situacije da za istu nepokretnost, na istoj lokaciji i
istog kvaliteta, pravno lice mozZe platiti znacajno manji iznos poreza u odnosu na
nepokretnosti u vlasnistvu fizickih lica, a S$to je apsolutno nepravedno i
diskriminatorski.

S druge strane, Zakon o poreskoj administraciji, kao procesni lex specialis zakon u
poreskoj oblasti, kroz ¢lan 53, definiSe da se u svim poreskim postupcima poresko
rjeSenje moze donositi na osnovu poslovnih knjiga i evidencija poreskog organa, Sto je
uopsStena konstatacija koja vaZi za sve poreske oblasti. Propisom koji reguliSe tacno
odredenu oblast - vrstu poreza, ovo se pitanje blize razraduje. Zakonom o porezu na
nepokretnosti se upravo na ovaj nacin i odreduje da se poresko rjeSenje moZe donositi
na osnovu evidencija poreskog organa (fizicko lice) i poslovnih knjiga (pravno lice).
Medutim, ovim ¢lanom se, sem uopStenog pominjanja poslovnih knjiga, ne definisSu
bitna pitanja koja su naprijed navedena, ve¢ se to, do sada, propisivalo Uredbom o
bliZim kriterijumima i metodologiji za odredivanje trZiSne vrijednosti nepokretnosti.

Znacajan problem predstavlja i nacin odredivanja trZisSne vrijednosti nepokretnosti
koje se vode u poslovnim knjigama, a za koje nije podnijeta poreska prijava. Sada
vaZzeca Uredba i ovo pitanje na pravilan nacin reguliSe propisujuc¢i da kada obveznik u
poslovnim knjigama vrijednost nepokretnosti ne iskaZze u skladu sa propisima
kojima se ureduje racunovodstvo ili ne podnese poresku prijavu, porez na
nepokretnosti obracunava se u skladu sa clanom 3 Uredbe (kao i za fizicka lica),
odnosno zakonom kojim se ureduje poreska administracija.

Vaze¢i Zakon o porezu na nepokretnosti i nova Uredba o blizim kriterijumima i
metodologiji za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti ne pruZaju ovu
mogucnost, zbog cega je neophodna hitna izmjena regulative u ovom pravcu, pa
predlazemo izmjenu ¢lan 5 vazZeéeqg Zakona o porezu na nepokretnosti (,SLIlist CG*,
br. 25/19) tako da isti glasi:

»0snovica poreza na nepokretnosti je trziSna vrijednost nepokretnosti.

TrziSna vrijednost nepokretnosti predstavlja vrijednost te nepokretnosti na dan 1.
januara godine za koju se porez utvrduje.

TrZisna vrijednost nepokretnosti koje se vode u poslovnim knjigama poreskih
obveznika predstavlja vrijednost nepokretnosti koja je prikazana u njegovim
poslovnim knjigama, u skladu sa propisima kojima se ureduje racunovodstvo (fer
vrijednost), sa stanjem na dan 31. decembra godine koja prethodi godini za koju se
utvrduje porez na nepokretnosti.

Izuzetno od stava 3 ovog clana, kada obveznik u poslovnim knjigama vrijednost
nepokretnosti ne iskaze u skladu sa propisima kojima se ureduje racunovodstvo
(fer vrijednost) ili ne podnese poresku prijavu, porez na nepokretnosti obracunava
se u skladu sa ¢clanom 6 ovog Zakona, odnosno zakonom kojim se ureduje poreska
administracija.”

S poStovanjem,

PREDSJEDNIK ODBORA
Petar Smolovig, sr.
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