Katalog propisa 2021

Precisceni tekst Uredbe o blizim kriterijumima i metodologiji za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti
obuhvata sljedeée propise:

1. Uredba o blizim kriterijumima i metodologiji za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 036/11 od 27.07.2011),

2. Uredba o izmjenama Uredbe o blizim kriterijumima i metodologiji za odredivanje trziSne vrijednosti
nepokretnosti ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 066/15 od 26.11.2015),

3. Uredba o dopuni Uredbe o blizim kriterijumima i metodologiji za odredivanje trziSne vrijednosti
nepokretnosti ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 039/17 od 22.06.2017), u kojima je naznacen njihov dan
stupanja na snagu.

UREDBA

O BLIZIM KRITERIJUMIMA I METODOLOGIJI ZA ODREPIVANJE TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

("Sluzbeni list Crne Gore", br. 036/11 od 27.07.2011, 066/15 od 26.11.2015, 039/17 od 22.06.2017)
Predmet

Clan 1

Ovom uredbom propisuju se blizi kriterijumi i metodologija za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti.
TrZzi$na vrijednost nepokretnosti

Clan 2

(1) Trzisna vrijednost nepokretnosti odreduje se kao proizvod prosjecne trzisne cijene m2 nepokretnosti i veli¢ine
nepokretnosti, primjenom kriterijuma utvrdenih ovom uredbom.

(2) 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).

TrZzi$na cijena m2 nepokretnosti

Clan 3

(1) Prosjecna trzisna cijena m2 gradevinskog objekta - stambenog objekta, utvrduje se na osnovu prosjecne trzisSne
cijene m2 novoizgradenog stambenog objekta u opstini, koju objavljuje organ uprave nadleZzan za poslove
statistike (u daljem tekstu: Zavod), za godinu koja prethodi godini za koju se porez utvrduje.

(2) Prosjecna trzisna cijena m2 gradevinskog objekta - stambenog objekta, za opStine za koje se ne objavljuje
prosjecna trziSna cijena m2 stambenog objekta utvrduje se na osnovu prosjecne trzisne cijene m2 stambenog
objekta u Crnoj Gori, koju objavljuje Zavod, za godinu koja prethodi godini za koju se porez utvrduje.

(3) Prosjecna trzi$na cijena m2 gradevinskog objekta - poslovnog objekta, stambeno-poslovnog objekta i poslovnih
prostorija utvrduje se na nacin Sto se prosjecna trziSna cijena m2 stambenog objekta koriguje koeficijentom koji
se krece u rasponu od 1,00 do 2,00.

(4) Prosje¢na trzi$na cijena m2 gradevinskog objekta koji nije obuhvacen st. 1, 2 i 3 ovog ¢lana odreduje se na
nacin §to se prosjecna trziSna cijena m2 stambenog objekta koriguje koeficijentom koji se kre¢e u rasponu od
0,30 do 1,00.

(5) Prosjecna trzisna cijena m2 zemljista, utvrduje se na osnovu:

- prosjeéne trzi$ne cijene m2 zemlji$ta u opstini koju objavljuje Zavod za godinu koja prethodi godini za koju se
porez utvrduje;

- prosjecne trziSne cijene m2 zemljista u Crnoj Gori koju objavljuje Zavod za godinu koja prethodi godini za
koju se porez utvrduje; ili

- podataka o cijeni m2 zemljiSta i namjeni zemljista iz ugovora o kupoprodaji zemljista za prethodne tri fiskalne
godine na osnovu reprezentativnog uzorka koji organ uprave nadlezan za poslove poreza dostavlja opstini do
31. januara tekucée godine.

(6) Reprezentativni uzorak iz stava 5 alineja 3 ovog ¢lana obuhvata podatke iz najmanje tri ugovora o kupoprodaji
zemljiSta.
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(7) Ukoliko se trzi$na cijena m2 zemljiSta ne moze uvrditi na nacin iz stava 5 ovog ¢lana, prosjecnu trziSnu cijenu
m2 zemljista utvrduje ovlasceni vjestak za procjenu nepokretnosti.

(8) Ukoliko je, prema podacima Zavoda, prosje¢na trziSna cijena m2 nepokretnosti u odnosu na prethodnu godinu
poveéana za vise od 20%, opStina moze poresku osnovicu utvrditi na osnovu prosjecne trziSne cijene m2
nepokretnosti za tri godine koje prethode godini za koju se porez utvrduje, a koje objavljuje Zavod.

Korekcija trziSne vrijednosti nepokretnosti

Clan 4

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

Kriterijumi za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti

Clan 5

Kriterijumi za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti saglasno ¢lanu 6 Zakona o porezu na nepokretnosti
su:

1) namjena nepokretnosti;

2) veli¢ina nepokretnosti;

3) mjesto gdje se nepokretnost nalazi;

4) kvalitet nepokretnosti;

5) drugi elementi koji mogu imati uticaja na trzi§nu vrijednost nepokretnosti.

Namjena nepokretnosti

Clan 6
(1) Gradevinski objekti prema namjeni dijele se na:
1) objekte za stanovanje (porodicne kuce, vikend kuce, i sl.),

2) poslovne objekte (proizvodne hale, skladi$ni prostor, kancelarijski prostor, lokale, robne kuce, ugostiteljske
objekte i sl.),

3) stambeno - poslovne objekte,

4) posebne djelove stambenih zgrada (stanovi, poslovni prostori, podrumi, garaze i sl).
(2) Zemljiste prema namjeni dijeli se na:

1) gradevinsko zemljiste,

2) poljoprivredno zemljiste,

3) Sumsko zemljiste i

4) drugo zemljiste (kamenjar i sl.).

Veli¢ina nepokretnosti

Clan 7

(1) Veli¢ina nepokretnosti predstavlja povrSinu nepokretnosti upisanu u Katastru nepokretnosti, odnosno u drugoj
evidenciji nepokretnosti.

(2) Veli¢ina nepokretnosti za koju nema podataka u evidencijama iz stava 1 ovog Clana 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 nepokretnost nalazi

Clan 8

Mjesto na kojem se nepokretnost nalazi odreduje se prema opstini i lokaciji (zoni) gdje se nepokretnost nalazi.
Kvalitet nepokretnosti

Clan 9
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(1) Kvalitet gradevinskog objekta odreduje se u zavisnosti od elemenata koji uveéavaju, odnosno umanjuju
vrijednost objekta (mikro lokacija, komunalna opremljenost, tip gradnje - tvrda gradnja, montazna, veliCina
gradevinskog objekta, spratnost gradevinskog objekta i sl).

(2) Kvalitet zemljista odreduje se za gradevinsko zemljiSte u zavisnosti od stepena izgradenosti gradevinskog
zemljiSta, a za poljoprivredno i drugo zemljiSte u zavisnosti od kulture zemljista upisane u Katastru
nepokretnosti.

Koeficijenti za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti

Clan 10
Koeficijenti za odredivanje trzisne vrijednosti nepokretnosti su:
1) opstinski koeficijent nepokretnosti;
2) koeficijent lokacije nepokretnosti;
3) koeficijent kvaliteta nepokretnosti;
4) koeficijent starosti objekta.

OpSstinski koeficijent nepokretnosti

Clan 11
(1) Opstinski koeficijent nepokretnosti moze se kretati u rasponu od 0,10 do 2,00.

(2) Opstinski koeficijent nepokretnosti iz stava 1 ovog Clana primjenjuje se za odredivanje trziSne vrijednosti
nepokretnosti za opstine koje raspolazu samo sa podacima o prosjecnoj trzisnoj cijeni m2 nepokretnosti na
nivou Crne Gore.

Koeficijent lokacije nepokretnosti

Clan 12
(1) Koeficijent lokacije nepokretnosti moze se kretati u rasponu od 0,10 do 2,00.

(2) Koeficijent lokacije nepokretnosti iz stava 1 ovog Clana primjenjuje se za odredivanje trziSne vrijednosti
nepokretnosti za opstine koje raspolazu samo sa podacima o prosjecnoj trziSnoj cijeni m2 nepokretnosti na
nivou Crne Gore, kao i za opstine za koje se objavljuju podaci o prosjecnoj trzisnoj cijeni m2 nepokretnosti.

Koeficijent kvaliteta nepokretnosti

Clan 13

(1) Koeficijent kvaliteta gradevinskog objekta iz ¢lana 9 stav 1 ove uredbe moze se kretati u rasponu od 0,10 do
2,00.

(2) Koeficijent kvaliteta zemljista iz clana 9 stav 2 ove uredbe moze se kretati u rasponu od 0,10 do 3,00.

(3) Koeficijent kvaliteta nepokretnosti iz st. 1 i 2 ovog Clana primjenjuje se na prosjecnu trziSnu vrijednost
nepokretnosti utvrdenu u skladu sa ¢lanom 3 st. 2 i 3 ove uredbe.

Koeficijent starosti objekta

Clan 14

(1) Vrijednost gradevinskog objekta, utvrdena u skladu sa ¢lanom 3 ove uredbe, umanjuje se 1,00 % za svaku
godinu starosti objekta ili godinu od poslednje rekonstrukcije.

(2) Umanjenje iz stava 1 ovog ¢lana moze iznositi najvise 60,00 % vrijednosti objekta.
Utvrdivanje osnovice poreza na nepokretnosti za obveznika koji vodi poslovne knige

Clan 15

(1) Osnovica poreza na nepokretnosti za obveznika koji vodi poslovne knjige utvrduje se tako Sto se kao trziSna
vrijednost nepokretnosti uzima 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.

Pravni ekspert doo, Podgorica 3



Katalog propisa 2021
(2) Kada obveznik u poslovnim knjigama vrijednost nepokretnosti ne iskaze u skladu sa propisima kojima se

ureduje racunovodstvo ili ne podnese poresku prijavu, porez na nepokretnosti obracunava se u skladu sa ¢lanom
3 ove uredbe, odnosno zakonom kojim se ureduje poreska administracija.

Prestanak vaZenja

Clan 16

Danom pocetka primjene ove uredbe, prestaje da vazi Uredba o blizim kriterijumima i metodologiji za
odredivanje trzi$ne vrijednosti nepokretnosti ("Sluzbeni list RCG", br. 23/03, 26/04, 40/04, 60/04 i 31/05).

Stupanje na snagu

Clan 17
Ova uredba stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu Crne Gore".
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