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Sekretarijat za finansije
Broj: 08-411/26-up-29/1
Datum: 09.02.2026.godine

Sekretarijat za finansije Opstine Tivat, u skladu sa ¢lanom 87 Zakona o upravnom
postupku ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 056/14, 020/15, 040/16, 037/17), postupajudi po
sluZbenoj duznosti, vrsi '

DOSTAVLIANJE JAVNIM OBAVJESTAVANJEM

Sekretarijat za finasnsije Opstine Tivat javnim obavjeStavanjem vrsi dostavljanje
pismena Broj: 08-411/25-up-29 od 26.01.2026. godine za DOO "KORVEL" BIJELO POLIE koje
se odnosi na utvrdvanje poreza na nepokretnost za 2025. god.

Kako dostavljanje predmetnih rjeSenja nije bilo moguce izvrsiti na jedan od nacina iz
¢lana 84 i 85 Zakona o upravnom postupku, Sekretarijat za finansije vrsi dostavljanje javnim
objavljivanjem pismena na internet stranici OpStine Tivat, portalu elektronske uprave i
oglasnoj tabli Opstine Tivat. ]

Dostavljanjem javnim obavjeStenjem smatra se izvrSenim po isteku roku od deset dana
od dana objavljivanja pismena. Datum objavljivanja pismena je 09.02.2026.godine.
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Adresa: Trg Magnolija br 1

Cma Gora Tivat 85320, Crma Gora
v tel: +382 32 661 320
OPSTINA TIVAT www.opstinativat.me

Sekretarijat za finansije

Odjeljenje lokalnih javnih prihoda

Broj: 08-411/26-up-29 AOP 7711
Datum: 26.01.2026.godine

Sekretarijat za finansije OpStine Tivat, na osnovu ¢l. 15 Zakona o porezu na
nepokretnosti (,Sluzbeni list CG”, broj 25/19, 49/22, 152/22, 118/25, 126/25 i 133/25), &l. 6
Zakona o poreskoj administarciji (,Sluzbeni list RCG“, br. 65/01, 80/04 i 29/05, ,Sluzbeni list
CG“ br. 73/10, 20/11, 28/12, 08/15, 47/17, 52/19 i 145/21), &. 15 Odluke o porezu na
nepokretnost (,SluZbeni list CG”-opstinski propisi br. 53/19, 29/20, 44/20, 61/22, 27/23, 26/24
i 51/24), ¢l. 46 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list CG”, br. 56/14, 20/15, 40/16,
37/17”) i €l. 6 stav 1, tacka 5 Odluke o organizaciji i naginu rada Opstine Tivat (,Sl.list CG”-
opstinski propisi, br. 28/23) u postupku utvrdivanja poreza na nepokretnost za 2025. god.

donosi:

RIESENJE

1. Poreskom obvezniku : DOO “KORVEL” BIJELO POLIE, ul. M. Séepanovica L7/12, Buelo Polje
PIB : 02914956, utvrduje se porez na nepokretnost za 2025. godinu za :

Bespravno izgradene garaZa Osnovica Stopa % Utvrden porez

2. | PD 2, zgradal, kat.par. 4599 KO 11427,39€ 0.40% 45,71€
Tivat
Bespravno izgradeni Osnovica Stopa % Utvrden porez
nestambeni prostori

3. |PD 1, PD 14 i PD28 zgrada 1, 8018,19€ 0.40% 32,07€
kat.par. 4599 KO Tivat
Gradevinsko zemljiste Osnovica Stopa % Utvrden porez

4. | kat.par. 4598/4 KO Tivat 3718,53€ 0.50% 18,59¢€

| UKUPAN IZNOS POREZA : ' [ 96,37€ |

2. Godidnji iznos poreza na nepokretnost se placa u dvije jednake rate, od kojih prva dospijeva
10 dana od dana dostave rjeSanja, a druga 31.oktobra godine za koju se porez utvrduje. Ukoliko
rieSenje bude dostavljeno po isteku navedenih rokova, poreski obveznik je duZan da poresku
obavezu plati u roku od 10 dana od dana prijema rie3enja.

Pladanje se vr3i na Ziro racun za lokalne prihode BudZeta opstine Tivat br. 510-9148014-14.

3. Na iznos neplaéenog ili manje placenog poreza obracunavat ée se kamata po stopi od 0.03%
pocev od narednog dana od dana dospjelosti.

4. Ako poreski obveznik dospjelu obavezu ne plati u propisanom roku, poreski organ de
preduzeti zakonske mjere naplate.

5. Zalba ne odlaZe izvrienje rjeenja.



OBRAZLOZENJE

Poreski obveznik nije podnio poresku za utvrdivanje poreza na nepokretnost za 202
godinu.

Clanom 4 stav 1 Zakona o porezu na nepokretnosti ("Sluzbeni list CG", broj 25/19, 49/2
152/22, 118/25, 126/25 i 133/25), propisano je da je obveznik poreza na nepokretnosti vlasr

nepokretnosti upisan u katastar nepokretnosti, odnosno drugoj evidenciji nepokretnosti

(poslovne knjige, registri, notarski zapisi i dr.) na dan - 1. januar godine za koju se porez utvrdu
Iz podataka dostavljenih od strane organa driavne uprave nadleinog za nekretnin
saglasno ¢lanu 17 Zakona o porezu na nepokretnosti, se utvrduje da je ,Korvel" DOO Bije

Polje, na dan 01.01.2025. godine vlasnik garaZa oznacenih kao PD 2, u zgradi 1, povrsine [L6
m2, nestambenih prostora ozacenih kao PD 1, i PD 14 u zgradi 1, ukupne povriine 17 m2, sye
na kat.par.4599 KO Tivat kao i zemljiSta povrSine 31m2 koje se nalazi na kat.par. 4598/4 KO

Tivat | dvorista povrsne 153m2, obim prava 16/30.

Clanom 5 Zakona o porezu na nepokretnosti propisano je da je osnovica poreza pa

nepokretnosti trziSna vrijednost nepokretnosti na dan - 1. januar godine za koju se por
utvrduje.
Clanom 6g stav 1 Zakona o porezu na nepokretnosti propisano je da se osnovica pore

5.

na nepokretnost za obveznika koji vodi poslovne knjige utvrduje tako $to se kao trZidpha

vrijednost uzima vrijednost koja je utvrdena u njegovim poslovnim knjigama u skladu
propisima kojim je uredeno racunovodstvo (fer vrijednost) sa stanjem na dan 31. decemb
godine koja prethodi godini za koju se utvrduje porez na nepokretnosti.

Clanom 6g stav 1 Zakona o porezu na nepokretnosti je propisano da se za slucéaj ka
obveznik u poslovnim knjigama vrijednost nepokretnosti ne iskaze u skladu sa propisima koj
se ureduje racunovodstvo ili he podnese poresku prijavu, porez na nepokretnosti obracunava
skladu sa Cl. 6a i 6b ovog Zakona, odnosno zakonom kojim se ureduje poreska administracija

Kako obveznik nije podnio prijavu za utvrdivanje poreza na nepokretnost za 2024. g
ista se obracunava u skladu sa 6ai 6b Zakona na sledeci nadin:

Clanom 6b stav 3, tacka 1, alineja 1 Zakona, prosjeéna triiéna cijena m? gradevinsk

objekta, odreduje se za stambeni objekat na osnovu podataka o prosje¢noj trisnoj cijeni m?

novoizgradenog stambenog objekta u jedinicama lokalne samouprave i koju objavljuje org
uprave nadlezan za poslove statistike (Uprava), za godinu koja prethodi godini za koju se por,

utvrduje dok je ¢lanom 6b stav 3, tacka 1, alineja 2 predvideno da prosje¢na trZi$na cijena m?

gradevinskog objekta-stambenog objekta, za opstine za koje se ne objavljuje prosje¢na trzis

cijena m? novoizgradenog stambenog objekta utvrduje na osnovu prosjeéne trii$ne cijene 2

novoizgradenog stambenog objekta u Crnoj Gori i koja se moZe korigovati opstinsk
koeficijentom, koju objavi Uprava, za godinu koja prethodi godini za koju se porez utvrduje.
U skladu sa cititiranim odredbama, ovaj organ je zatraZio podatke od Upra
za statistiku, koja ga je svojim aktom, broj: 11-059/25-853/2 od 07.03.2025.godine obavjest
da ne raspolaZe traZenim podacima za Opstinu Tivat, te da prosjeéna triéna cijena 1m? stana
novogradnji za Crnu Goru u 2024. godinu iznosi 1.844,00€.
Dopisom dostavljenim od Uprave za statistiku broj: 11-059/24-1611/2 od 6. marta 202
godine prosjecna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji za Crnu Goru u 2023 iznos
1532,00 eura.
Shodno navedenom, proizilazi da je prosjecna cijena kvadratnog metra stana u novograd
za Crnu Goru u 2024. godini u odnosu na 2023. veda za 22,98%.
Clanom 6b, stav 4, Zakona propisano je »Ukoliko je, prema podacima Uprave, prosjecna trzis

cijena m2 nepokretnosti u odnosu na prethodnu godinu povecana za vise od 20%, opstina mof
poresku osnovicu utvrditi na osnovu prosjeéne trzisne cijene m2 nepokretnosti za tri godine kdj

prethode godini za koju se porez utvrduje, a koje objavljuje Uprava“.
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Imajuci u vidu da je dodlo do povedanja prosje¢ne cijene kvadratnog metra stana u
novogradnji za Crnu Gore za vide od 20%, 5to bi kao direktnu posledicu dovelo i do znacajnog
povecanja iznosa poreza na nepokretnosti, Predsjednik Op3tine Tivat donio je Zaklju¢ak br.01-
411/25-220 od 22.04.2025.godine kojim je utvrdio da poreska osnovica za 2025. godinu, radi
obrauna trZidne vrijednosti nepokretnosti (gradevinskog objekta) iznosi 1571,66€, &to
predstavlja iznos koji je utvrden na osnovu prosjeéne trZidne cijene m2 nepokretnosti
novoizgradenog stambenog objekta u Crnoj Gori, za tri godine koje prethode 2025. godini.

Kako je €lanom 3 stav 1 Odluke propisano da op§ti|:15ki koeficijent nepokretnosti, ukoliko organ
nadlezan za poslove statistike za opStinu Tivat ne objavi prosjeénu triignu cijenu m?
novoizgradenog gradevinskog objekta za godinu koja prethodi godini za koju se porez utvrduje,
prosjecna trziSna cijena m* stambenog objekta se odreduje na nacin $to se prosjeénu triignu
cijenu m? novoizgradenog gradevinskog objekta u Crnoj Gori koju objavljuje Uprava za godinu
koja prethodi godini za koju se porez utvrduje koriguje koeficijentom od 0.95 i iznosi 1.493,07€,
tj. 1.571,66€ x 0.95.

S obzirom da je ¢lanom 6b stav 3, tatka 3 Zakona prosjetna trii$na cijena m? gradevinskih
objekta — objekata u izgradnji, pomoénih, nestambenih, nepokretnih privremenih i drugih
objekata utvrduje na nacin Sto se prosje¢na trii3na cijena m? stambenog objekta koriguje
koeficijentom koji se krece u rasponu od 0.1 do 1,00, a &lanom 3 Odluke je propisano da ovaj
koeficijent za istu vrstu objekata za opstinu Tivat iznosi 0.6 za garaZe i garazna mjesta, 0.4 za
pomocni objekat, nestambeni prostor i podrum, to prosjeéna tri$na cijena m? -garaZe i garazinog
mjesta za 2025.godinu iznosi 895,07€ tj. 1.493,07€ x 0.6; prosje¢na trzidna cijena m? pomoénog
objekta, nestambenog prostora i podruma iznosi 597,52€ 1) 1.493,07€x 0.4.

S obzirom da je ¢lanom 6a Zakona o porezu na nepokretnosti propisano da se trfiéna
vrijednost nepokretnosti (gradevinskog objekta) odreduje tako 3to se prosje¢na triiéna cijena
m? gradevinskog objekta, zavisno od namjene, mnofi sa velitinom gradevinskog objekta
(izrazena u m2), a nakon toga koriguje koeficijentom mjesta gdje se gradevinski objekat nalazi,
koeficijentom kvaliteta i umanjuje se na osnovu starosti objekta.

Saglasno €lanu 4 iste Odluke za objekti poreskog obveznika su locirani u zoni llla pa je
primjenjen propisani koeficijent lokacije u iznosu od 1.1.

Koeficijent kvaliteta utvrdivan je saglasno &lanu 5 iste odluke na nacin $to se ukupan broj
bodova za svaki konkretan objekat koji je utvrden prema elementima za utvrdivanje kvaliteta
objekta dijeli se brojem bodova za najkvalitetniji objekat, koji bez bodova za elemente koji
uvecavaju vrijednost objekata po osnovu kvaliteta iznosi 465.

GaraZa i nestembeni prostori su bodovani na sledeéi nadin:
objekat ima krov - 25 bodova
-fasada sa termi¢kom izolacijom - 15 bodova
-stolarija od aluminijumaili PVC - 30 bodova
-elektriéna instalacija - 20 bodova
-objekat ima direktan pristup kolskom putu— 30 bodova
Ukupno : 365 bodova pa je primjenjen koef.kvaliteta od 0,78 (365/465).

Ukupno obradunata vrijednost objekta je umanjivana po osnovu starosti objekta
saglasno ¢lanu 7 Odluke kojim je propisano da se ista umanjuje za 1,00% za svaku godinu starosti
objekta ili godinu od poslednjeg renoviranja. Kako je stambeni objekat na kat.par. 4599 KO Tivat
izgraden 2017. godine primjenjen je koeficijent amortizacije od 8%.

Shodno izloZenom trina vrijednost garaza PD 2 koje se nalaze u zgradi 1, na kat.par.
4599 KO Tivat povrsine 16m2 utvrduje se na sledeéi naéin:



1.MnozZenjem

a)Prosjecna cijena 1 m 2 novoizgradenog objekta 895,07€
b) korisna povriina nepokretnosti —veli¢ina nepokretnosti u m? 16 m?
Prosjecna trzisna vrijednost nepokretnosti (a x b) iznosi: 14321,12€
korigovana je po osnovu :
c) starost 8 godina 3% -1002,47 13318,65€
d) lokacija Zona llla koeficijent 1.1 1331,86 14650,51€
e) kvalitet 365 bodova koeficijent 0.78 -3223,12 11427,39€
Trzidna vrijednost nepokretnosti iznosi: 11427,39€

TrZzisna vrijednost nestambenih prostora PD 1 i PD 14 u zgradi 1, na kat.par. 4599 K
Tivat, ukupne povrsine 17 m2 ( 9m2+8m2) utvrduje se na sledeci nacin:
1.MnoZenjem

@)

a)Prosjecna cijena 1 m 2 novoizgradenog objekta 597,52€
b) korisna povrsina nepokretnosti —veli¢ina nepokretnosti u m? 17 m?
Prosjecna trziSna vrijednost nepokretnosti (a x b) iznosi: 10157,84€
korigovana je po osnovu :

c) starost 8 godina 8% -812,62 9345,22€
d) lokacija Zona llla koeficijent 1.1 934,52 10279,74€
e) kvalitet 365 bodova koeficijent 0.78 -2261,55 8018,19€
Trzisna vrijednost nepokretnosti iznosi: 8018,19€

Trzisna vrijednost zemljiSta obracunata je na sledeci nacin:

Clanom 6a stav 2 Zakona propisano je da se trzi$na vrijednost nepokretnosti (zemljista
odreduje tako $to se prosjecna trzisna cijena m? zemljista, zavisno od namjene, mnoZi s
povrsinom zemljista (izrazena u m?), a -nakon toga koriguje koeflcuentom mjesta gdje se
zemljiste nalazi i koeficijentom kvaliteta.

—
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Clanom 6b, stav 2 Zakona propisano je da se prosje¢na triiéna cijena m? zemljiita utvrduje
prema podacima o cijeni m? zemljita iz ugovora o kupoprodaji zemlji§ta za prethodne tfi
fiskalne godine koji organ uprave nadlezan za poslove naplate poreza dostavlja jedinici lokalnje
samouprave do 31. januara tekuce godine, a na osnovu reprezentativnog uzorka koji obuhvata
podatke iz najmanje tri ugovora o kupoprodaji zemljista sa teritorije te jedinice lokalne
samouprave. U vezi sa citirarnim odredbama, ovaj organ a na osnovu reprezentativhog uzorka
o cijeni m? zemljista i namjeni zemljista iz ugovora o kupoprodaji zemljidta za prethodne tri
fiskalne godine dostavljenog od strane Poreske uprave, aktom broj: 13/02-7-2/6452/24/2 o
31.05.2024. godine i Odjeljenja lokalnih javnih prihoda, aktom broj: 08-411/25-104-1 od
9.05.2025. godine, utvrdeno je da prosjecna cijena 1m? zemljista za 2025. godinu iznogi
136,31€/ m2. (681.59€:5)

[ TR

BROJ UGOVORA NOTAR ) KO Cijena po 1m?
UZZ - 256/2024 Jovanovié¢ Sanja Miloviéi 86,64 €
UZZ - 345/2024 Jovanovi¢ Sanja Radovici 123,28 €

UZZ—-2292/2023 Nikola Tomanovié Donja Lastva 192,30 €




UZZ —306/2023 Jovanovi¢ Sanja Gosici 179,37 €

UZZ —356/2022 lvanovi¢ Porde Tivat 100,00 €

UKUPNO : 681,59 €

Saglasno ¢lanu 4 Odluke o porezu na nepokretnosti, zemljiste na kat.par. 4598/4 KO
Tivat poreskog obveznika je locirano u zonu llla, pa je primjenjen propisani koeficijent lokacije
uiznosu od 1.1. '

Shodno €lanu 65 Zakona uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25, 28/25)
gradevinsko zemljiste je zemljiste na kome su izgradeni objekti i zemljiste koje je namijenjeno
za redovnu upotrebu objekta, kao i zemljiste koje je u skladu sa planskim dokumentom
namijenjeno za gradenje i korisS¢enje objekata.

Saglasno ¢lanu 6 iste Odluke prema kriterijumu kvaliteta zemljiste je gradevinsko, pa je
primjenjen propisani koeficijent kvaliteta u iznosu od 1,00.

Trzisna vrijednost Zemljista- kat.par. 4598/4 KO Tivat, Sume 3.klase povrsine 31 m2,
obim prava 1/1, u skladu sa gore navedenim odredena je na sledeéi nacin:

Povrsina u m2 Prosjecna Koef. Koef.lok Obim prava Trzisna
cijena Im2 | kvaliteta acije vrijednost
- 31— 136,31€/m2 [—6,8 -~ L1 —1— 1/1 — | 3718,53€

Za garaZze i nestambeni prostor poreskog obaveznika koji su izgradeni bez gradevinske
dozvole primjenjena je poreska stopa u iznosu od 0.40% koja je ¢lanom 11, stav 1, tacka 2,
alineja 5 iste Odluke propisana za bespravno izgradene garaZe i nestambene prostore. Na
gradevinsko zemljiSte je primjenjena poreska stopa u iznosu od 0,30% koja je propisana ¢lanom
9, stav 1, tacka 2.

Da se radi o bespravnim stambenim objektima utvrdeno je:

- uvidom u list nepokretnosti 2231 — prepis, preuzetog sa elektronskog katastra dana
26.01.2026. godine, gdje je u Podacima o teretima i'ogranicenjima na katastarskoj parceli 4599,
broj zgrade 1 upisano: ,PrekoraCenje gradevinske dozvole br: 16-UP.641/1 od 14.09.1978.
godine.

- uvidom u RjeSenje Opstine Tivat, Sekretarijata za uredenje prostora i izgradnju objekata Broj:
0905-360-up-221/2-17 od 26.02.2018. god iz koga se utvrduje da je u predmetu ,,Korvel” DOO
Bijelo Polje prekinut postupak legalizacije dijela bespravnog objekta na kat.par.4599 KO Tivat iz
razloga $to je na istoj izgradeno 1323m2 BGP spratnosti 3Su-P+2+Pk dok je predvideno
makismalno 277m2 tri nadzemne etaZe. 1z pomenutg LN se moZe utvrditi da je objekat izgraden
2017. godine.

Kako je ¢lanom 15 stav 2 Zakona o porezu na nepokretnosti propisano da se porez na
nepokretnosti placa u dvije jednake rate, od kojih prva dospjeva 30. juna, a druga 31. oktobra
godine za koju se porez utvrduje, koja odredba }e obzirom na datum donosenja poreskog
rieSenja neprimjenljiva u pogledu dospjeca, to je utvrdeno da saglasno ¢lanu 55 Zakona o
poreskoj administraciji ("Sluzbeni list RCG", broj 65/01 i 80/04 i "'Sluzbeni list CG", broj 20/11,
28/12, 08/1547/17, 52/19) kojim je propisano da poreska obaveza dospijeva za plaéanje 10
dana od dana prijema rjeSenja.



Na iznos koji nije placen u propisanom roku poreski obveznik shodno élanu 95 Zakona o
poreskoj administraciji pla¢a kamatu po stopi od 0.03% dnevno.
Saglasno ¢lanu 54 stav 5 Zakona o poreskoj administraciji Zalba izjavljena na ovo rjesenje
ne odlaZe njegovo izvrienje.

UPUSTVO O PRAVNOJ ZASTITI : Protiv ovog rjeienja dopuitena je Zalba Glavndm
administratoru Op3tine Tivat, u roku od 15 dana od dana prijema rieSenja, a preko ovog organa.
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