PREDLOG

Na osnovu Clana 6 stav 2 Zakona o porezu na nepokretnosti ("Sluzbeni list CG",
broj 25/19), Vlada Crne Gore, na sjednici od 2021. godine, donijela je

UREDBU

O BLIZIM KRITERIJUMIMA | METODOLOGIJI ZA ODREDIVANJE TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

Predmet

Clan 1

TrziSna vrijednost nepokretnosti odreduje se na osnovu bliZih kriterijuma i metodologije
propisane ovom uredbom.

Kriterijumi za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti

Clan 2

TrziSna vrijednost nepokretnosti odreduje se na osnovu kriterijuma iz ¢lana 6 Zakona o
porezu na nepokretnosti i to:

- prosjecne trzi$ne cijene m? nepokretnosti;

- namjene nepokretnosti;

- veli¢ine nepokretnosti;

- mjesta gdje se nepokretnost nalazi;

- kvaliteta nepokretnosti;

- drugih elemenata koji mogu imati uticaja na trziSnu vrijednost nepokretnosti.

Prosjeéna trzi$na cijena m? nepokretnosti

Clan 3

TrziSna vrijednost za zemljiSte odreduje se na osnovu prosjecne trziSne cijene m?, i to
prema:
- prosje¢noj trzisnoj cijeni m? zemljista u jedinici lokalne samouprave koju objavljuje
organ uprave nadlezan za poslove statistike (u daljem tekstu: Uprava), za godinu koja
prethodi godini za koju se porez utvrduje, odnosno

- podacima o cijeni m? zemljiSta iz ugovora o kupoprodaji zemljiSta za prethodne tri
fiskalne godine koji organ uprave nadlezan za poslove naplate poreza dostavlja jedinici
lokalne samouprave do 31. januara tekuce godine, a na osnovu reprezentativhog uzorka
koji obuhvata podatke iz najmanje tri ugovora o kupoprodaji zemljista sa teritorije te
jedinice lokalne samouprave.



Izuzetno od stava 1 ovog ¢lana, ako se trziSna cijena m? zemljiS§ta ne moze uvrditi na
nacin iz stava 1 ovog ¢lana, prosje¢nu trziSnu cijenu m? zemljita utvrduje ovlaséeni
vjesStak za procjenu nepokretnosti.

TrziSna vrijednost za gradevinske objekte se odreduje na osnovu prosjecne trziSne
cijene m?, ito za:

1) poslovni objekat i stambeno - poslovni objekat na nacin Sto se prosjeCna trziSna cijena
m2 stambenog objekta u jedinici lokalne samouprave moze korigovati koeficijentom u
rasponu od 1,00 do 2,00;

2) stambeni objekat na osnovu podataka o:

- prosje€noj trZiSnoj cijeni m2 novoizgradenog stambenog objekta u jedinici lokalne
samouprave koju objavljuje Uprava za godinu koja prethodi godini za koju se porez
utvrduje; odnosno

- prosje€noj trziSnoj cijeni m2 novoizgradenog stambenog objekta u Crnoj Gori koji
objavljuje Uprava za godinu koja prethodi godini za koju se porez utvrduje i koja se
moze korigovati koeficijentom u rasponu od 0,10 do 2,00, za jedinice lokalne
samouprave za koje se ne objavljuje prosjecna trziSna cijena m2 novoizgradenog
stambenog objekta;

3) objekte u izgradnji, pomoéne, nepokretne privremene objekte i druge objekte na nacin
Sto se prosjeCna trziSna cijena m2 stambenog objekta u jedinici lokalne samouprave
moze korigovati koeficijentom u rasponu od 0,10 do 2,00.

TrziSna vrijednost za posebne djelove stambene zgrade odreduje se na nacin $to se
prosje¢na trziSna cijena m2 stambenog objekta u jedinici lokalne samouprave moze
korigovati koeficijentom u rasponu od 0,10 do 2,00.

Namjena nepokretnosti

Clan 4

TrziSna vrijednost nepokretnosti (zemiljiSta, gradevinskih objekata i posebnih
djelova stambene zgrade), odreduje se prema namjeni nepokretnosti na nacin $to se
prosje¢na trziSna cijena m? nepokretnosti moze korigovati koeficijentom u rasponu od
0,10 — 2,00.

Veli¢ina nepokretnosti

Clan 5

-TrziSna vrijednost nepokretnosti odreduje se prema veliCini nepokretnosti koja
predstavlja povrsinu nepokretnosti izrazenu u m?, a koja je upisana u jedinstvenu javnu
evidenciju nepokretnih stvari (u daljem tekstu: katastar nepokretnosti), odnosno drugim
evidencijama nepokretnosti (poslovne knjige, registri, notarski zapisi, i dr.).

lzuzetno od stava 1 ovog Clana, ako u evidencijama iz stava 1 ovog ¢lana nema
podatakaili ako ti podaci ne odgovaraju stvarnom stanju na terenu, veli¢ina nepokretnosti
se odreduje u postupku utvrdivanja poreske obaveze, u skladu sa zakonom kojim se
ureduje poreska administracija.



Mjesto gdje se nepokretnost nalazi

Clan 6

TrziSna vrijednost nepokretnosti odreduje se prema mjestu (zoni) gdje se ta
nepokretnost nalazi, na nacin sto se prosjeCna trziSna cijena nepokretnosti moze
korigovati koeficijentom u rasponu od 0,10 — 5,00.

Kvalitet nepokretnosti

Clan7

TrziSna vrijednost nepokretnosti odreduje se prema kvalitetu nepokretnosti, odnosno
elementima koji uvecavaju, odnosno umanjuju vrijednost nepokretnosti, na nacin Sto se
prosje€na trziSna cijena nepokretnosti moze korigovati koeficijentom, i to za:

- gradevinsko zemljiste, u zavisnosti od stepena komunalne opremljenosti,
koeficijentom u rasponu od 0,10 do 3,00;

- poljoprivredno i drugo zemljiste, u zavisnosti od kulture zemljiSta upisane u
katastru nepokretnosti, koeficijentom u rasponu od 0,10 do 3,00;

- gradevinske objekte i posebne djelove stambene zgrade, u zavisnosti od stepena
komunalne opremljenosti, tipa gradnje — tvrda gradnja, montazna, spratnost
gradevinskog obijekta, i sl., koeficijentom u rasponu od 0,10 do 3,00.

Drugi elementi koji mogu imati uticaja na trziSnu vrijednost nepokretnosti

Clan 8

TrZiSna vrijednost nepokretnosti umanjuje se za 1,00 % za svaku godinu starosti
objekta ili godinu od posljednje rekonstrukcije.

TrziSna vrijednost nepokretnosti iz stava 1 ovog ¢lana, moze se umanijiti najviSe
do 60,00% od vrijednosti objekta.

Metodologija za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti
Clan 9

Pored kriterijuma iz ¢lana 2 ove uredbe, trziSna vrijednost nepokretnosti odreduje
se i na osnovu metodologije za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti.

Metodologija iz stava 1 ovog ¢lana data je u Prilogu 1 koji Cini sastavni dio ove
uredbe.



Prestanak vazenja

Clan 10

Danom pocetka primjene ove uredbe, prestaje da vazi Uredba o blizim
kriterijumima i metodologiji za odredivanje trZiSne vrijednosti nepokretnosti ("Sluzbeni list
CG", br. 36/11, 66/15 i 39/17).

Stupanje na snagu

Clan 11

Ova uredba stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu
Crne Gore", a primjenjivace se od 1. januara 2022. godine.

Vlada Crne Gore

Broj: PREDSJEDNIK,
Podgorica, __maja 2021. godine prof. dr Zdravko Krivokapi¢



Prilog 1

METODOLOGIJA ZA ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

1. Odredivanje trziSne vrijednosti zemljista

Odredivanja trZiSne vrijednosti nepokretnosti (zemljista) vrsi se tako Sto se prosje¢na
trziSna cijena m? zemljiSta, zavisno od namjene, mnozi sa veli¢inom zemljista (izrazenoj
u m?), a nakon toga koriguje koeficijentom mjesta gdje se zemljiSte nalazi, koeficijenom
kvaliteta i koeficijentom starosti.

Prosjec¢na trziSna cijena m? zemljiSta, odreduje se na osnovu:

- prosjecne trzi$ne cijene m? zemljita u jedinici lokalne samouprave koju objavljuje organ
uprave nadlezan za poslove statistike (u daljem tekstu: Uprava), za godinu koja prethodi
godini za koju se porez utvrduje, odnosno

- podataka o cijeni m? zemljiSta iz ugovora o kupoprodaji zemlji§ta za prethodne tri
fiskalne godine koji organ uprave nadleZzan za poslove naplate poreza dostavlja jedinici
lokalne samouprave do 31. januara tekuce godine, a na osnovu reprezentativhog uzorka
koji obuhvata podatke iz najmanje tri ugovora o kupoprodaji zemljista sa teritorije te
jedinice lokalne samouprave.

Ukoliko se trziSna cijena m? zemljiSta ne mozZe uvrditi na ovaj nacin prosjecnu trziSnu
cijenu m? zemljista utvrduje ovlascéeni viestak za procjenu nepokretnosti.

Namijena nepokretnosti (zemljiSta) primjenjuje se za odredivanje trziSne vrijednosti
zemljista, , na nadin $to se prosjec¢na trzina cijena m? zemlji$ta, zavisno od namjene,
moze korigovati koeficijentom u rasponu od 0,10 do 2,00.

Veli¢ina nepokretnosti (zemljista) primjenjuje se za odredivanje trZziSne vrijednosti
zemljista, tako Sto se utvrduje velic¢ina zemljista, izrazena u m?, a koja je upisana u
katastru nepokretnosti, odnosno drugim evidencijama nepokretnosti (poslovne knjige,
registri, notarski zapisi, i dr.).

lzuzetno, ukoliko ako u evidencijama nema podataka ili ako ti podaci ne odgovaraju
stvarnom stanju na terenu, veliina zemljiSta se odreduje u postupku utvrdivanja poreske
obaveze, u skladu sa zakonom kojim se ureduje poreska administracija.

Mjesto gdje se nepokretnost (zemljiSte) nalazi primjenjuje se za odredivanje trziSne
vrijednosti zemljiSta, na nacin Sto se prosjecna trziSna cijena zemljiSta moze korigovati
koeficijentom mjesta gdje se zemljiste nalazi u rasponu od 0,10 do 5,00.



Kvalitet nepokretnosti (zemljiSta), odnosno elementi koji uvec¢avaju, odnosno umanjuju
vrijednost zemljiSta, primjenjuje se za odredivanje trziSne vrijednosti zemljiSta, na nacin
Sto se prosjecna trziSna cijena zemljiSta moze korigovati koeficijentom, i to za:

- gradevinsko zemljiSte, u zavisnosti od stepena komunalne opremljenosti,
koeficijentom u rasponu od 0,10 do 3,00;

- poljoprivredno i drugo zemljiste, u zavisnosti od kulture zemljiSta upisane u
katastru nepokretnosti, koeficijentom u rasponu od 0,10 do 3,00.

2. Odredivanje trziSne vrijednosti gradevinskih objekata

Odredivanje trZiSne vrijednosti nepokretnosti (gradevinskog objekta) vrsi se tako Sto se
prosjeCna trziSna cijena m? gradevinskog objekta, zavisno od namjene, mnoZi sa
veliG¢inom gradevinskog objekta (izrazena u m?), a nakon toga koriguje koeficijentom
mjesta gdje se gradevinski objekat nalazi, koeficijenom kvaliteta i koeficijentom starosti.

Prosjec¢na trziSna cijena m? gradevinskog objekta, odreduje se u zavisnosti od toga da li
se radi o poslovhom, stambeno - poslovhom, stambenom, objektu u izgradniji,
pomoc¢nom, nepokretnom privremenom ili drugom objektu, i to za:

1) poslovni objekat i stambeno - poslovni objekat na nacin $to se prosje€na trziSna cijena
m? stambenog objekta u jedinici lokalne samouprave moze korigovati koeficijentom u
rasponu od 1,00 do 2,00;

2) stambeni objekat na osnovu podataka o:

- prosjecnoj trzisnoj cijeni m? novoizgradenog stambenog objekta u jedinici lokalne
samouprave koju objavljuje Uprava za godinu koja prethodi godini za koju se porez
utvrduje; odnosno

- prosje¢noj trzinoj cijeni m? novoizgradenog stambenog objekta u Crnoj Gori koji
objavljuje Uprava za godinu koja prethodi godini za koju se porez utvrduje i koja se moze
korigovati koeficijentom u rasponu od 0,10 do 2,00, za jedinice lokalne samouprave za
koje se ne objavljuje prosjecna trziSna cijena m? novoizgradenog stambenog objekta;

3) objekte u izgradnji, pomocne, nepokretne privremene i druge objekte na nacin Sto se

prosjecna trziSna cijena m? stambenog objekta u jedinici lokalne samouprave moze
korigovati koeficijentom u rasponu od 0,10 do 2,00.

Namjena nepokretnosti (gradevinski objekat) primjenjuje se za odredivanje trziSne
vrijednosti gradevinskog objekta, , na nacin $to se prosjecna trziSna cijena m? stambenog
objekta u jedinici lokalne samouprave, zavisno od namjene, moze korigovati
koeficijentom u rasponu od 0,10 do 2,00.

Veli¢ina nepokretnosti (gradevinskog objekta) primjenjuje se za odredivanje trziSne
vrijednosti gradevinskog objekta, na nacin sto se utvrduje veliCina gradevinskog objekta
izrazena u m?, a koja je upisana u katastru nepokretnosti, odnosno drugim evidencijama
nepokretnosti (poslovne knjige, registri, notarski zapisi, i dr.).



lzuzetno, ukoliko ako u evidencijama nema podataka ili ako ti podaci ne odgovaraju
stvarnom stanju na terenu, veliina gradevinskog objekta se odreduje u postupku
utvrdivanja poreske obaveze, u skladu sa zakonom Kkojim se ureduje poreska
administracija.

Mijesto gdje se nepokretnost (gradevinski objekat) nalazi primjenjuje se za odredivanje
trziSne vrijednosti gradevinskog objekta, na nacin Sto se prosjeCha trziSna cijena
gradevinskog objekta moze korigovati koeficijentom mjesta gdje se gradevinski objekat
nalazi u rasponu od 0,10 do 5,00.

Kvalitet nepokretnosti (gradevinskog objekta), odnosno elementi koji uvecavaju, odnosno
umanjuju vrijednost gradevinskog objekta, primjenjuje se za odredivanje trziSne
vrijednosti gradevinskog objekta, na nacin Sto se prosje€na trziSna cijena gradevinskog
objekta moZze korigovati koeficijentom, i to za:

- gradevinske objekte, u zavisnosti od stepena komunalne opremljenosti, tipa
gradnje — tvrda gradnja, montazna, spratnost gradevinskog objekta, i sl.,
koeficijentom u rasponu od 0,10 do 3,00.

Drugi elementi koji mogu imati uticaja na trziSnu vrijednost gradevinskog objekta (starost
objekta) odnose se na umanjenje trziSne vrijednosti gradevinskog objekta za 1,00% za
svaku godinu starosti gradevinskog objekta ili godinu od posljednje rekonstrukcije, a koja
se moze umaniiti najviSe do 60% od vrijednosti gradevinskog objekta.

3. Odredivanje trziSne vrijednosti posebnih djelova stambene zgrade

Odredivanije trzidne vrijednosti nepokretnosti (posebnih djelova stambene zgrade) vrsi se
tako S$to se prosjecna trziSna cijena m? posebnog dijela stambene zgrade, zavisno od
namjene, mnoZi sa veli¢inom posebnog dijela stambene zgrade (izraZzena u m?), a nakon
toga koriguje koeficiientom mjesta gdje se posebni dio stambene zgrade nalazi,
koeficijenom kvaliteta i koeficijentom starosti.

Prosje¢na trziSna cijena m? nepokretnosti (posebnih djelova stambene zgrade) odreduje
se, zavisno od namjene, na nadin $to se prosjecna trzi$na cijena m? stambenog objekta
u jedinici lokalne samouprave moze korigovati koeficijentom u rasponu od 0,10 — 2,00.

Veli¢ina nepokretnosti (posebnih djelova stambene zgrade) primjenjuje se za odredivanje
trziSne vrijednosti posebnog dijela stambene zgrade, na nacin sto se utvrduje veliina
posebnog dijela stambene zgrade izrazena u m? a koja je upisana u katastru
nepokretnosti, odnosno drugim evidencijama nepokretnosti (poslovne knjige, registri,
notarski zapisi, i dr.).



lzuzetno, ukoliko ako u evidencijama nema podataka ili ako ti podaci ne odgovaraju
stvarnom stanju na terenu, veli¢ina posebnog dijela stambene zgrade se odreduje u
postupku utvrdivanja poreske obaveze, u skladu sa zakonom kojim se ureduje poreska
administracija.

Mijesto gdje se nepokretnost (posebni djelovi stambene zgrade) nalaze primjenjuje se za
odredivanje trziSne vrijednosti posebnog dijela stambene zgrade, na nacin Sto se
prosje€na trziSna cijena posebnog dijela stambene zgrade moze korigovati koeficijentom
mjesta gdje se posebni dio stambene zgrade nalazi u rasponu od 0,10 do 5,00.

Kvalitet nepokretnosti (posebnih djelova stambene zgrade), odnosno elementi koji
uvecavaju, odnosno umanjuju vrijednost posebnih djelova stambene zgrade, primjenjuje
se za odredivanje trziSne vrijednosti posebnog dijela stambene zgrade,na nacin $to se
prosje€na trziSna cijena posebnog dijela stambene zgrade moze korigovati koeficijentom
u rasponu od 0,10 do 3,00, u zavisnosti od stepena komunalne opremljenosti, tipa gradnje
— tvrda gradnja, montazna, spratnost gradevinskog objekta, i sl.

Drugi elementi koji mogu imati uticaja na trziSnu vrijednost posebnih djelova stambene
zgrade (starost objekta) odnose se na umanjenje trziSne vrijednosti posebnog dijela
stambene zgrade za 1,00% za svaku godinu starosti posebnog dijela stambene zgrade
ili godinu od posljednje rekonstrukcije, a koja se moze umanijiti najviSe do 60% od
vrijednosti posebnog dijela stambene zgrade.



