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- SAMOUPRAVE

PREDLAGAC PROPISA - Opétina Tivat

NAZIV PROPISA  ODLUKA O IZMJENAMA ODLUKE O POREZU NA
NEPOKRETNOSTI U OPSTINI TIVAT 5

1. Definisanje problema

- Dali je propis posljedica zahtjeva (propisa) na drzavnom nivou? :

- Navesti zakonski osnov za dono$enje propisa, kao i odnos sa strateskim dokumentima lokalne
samouprave ako postoji? |

- Dalilokalna samouprava mozZe odstupati od odredhi propisa na drzavnom nivou i u kojoj mjeri? |

- Da li je rije€ o sopstvenim nadleZznostima ili prenesenom, odnosno povjerenom poslu lokalne
samouprave? |

- Koje probleme treba da rijesi predlozeni akt?

- Koji su uzroci problema?

- Koje su posljedice problema?

- Koji su subjekti ostedeni, na koji na€in i u kojoj mjeri?

- Kako bi problem evoluirao bez promjene propisa (“status quo” opcija)?

- Pravni osnov za dono$enje Odluke o izmjenama Odluke o porezu na nepokretnosti u Opstini Tivat |
sadrzan je u odredbama Zakona o porezu na nepokretnosti (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 25/19,
49/22,162/22, 118/25, 126/25 i 133/25), Zakona o lokalnoj samoupravi (,SluZbeni list Crne Gore", br. |
2/18, 34/19, 38/20, 50/22, 84/22, 81/25 i 98/25) i Statuta Opstine Tivat (,Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi®, br. 24/18 i 9/20). :

- Clan 1 stav 2 Zakona o porezu na nepokretnosti propisuje da blize kriterijume za utvrdivanje poreza
na nepokretnosti propisuje nadlezni organ jedinice lokalne samouprave, u skladu sa zakonom. Clan
2 Zakona propisuje da prihodi od poreza na nepokretnosti pripadaju jedinici lokalne samouprave na
Cijoj teritoriji se nalazi nepokretnost.

- Clan 38 stav 1 tacka 2 Zakona o lokalnoj samoupravi propisuje da skupstina donosi propise i druge
opste akte, a tatka 8 da uvodi i utvrduje opstinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihode.

- Clan 35 stav 1 taéka 8 Statuta Opstine Tivat propisuje da Skupstina uvodi i utvrduje opétinske poreze,
takse, naknade i druge sopstvene prihode, a €lan 39 propisuje akta koja Skupstina donosi u vréenju
poslova iz svog djelokruga.

- Lokalna samouprava ne moze odstupati od odredbi Zakona o porezu na nepokretnosti, ali u granicama
i ovladc¢enjima datim zakonom svojim propisom razraduje pojedina pitanja — prvenstveno opstinski -
korektivni koeficijent za utvrdivanje prosjeéne trZisne cijene m? stambenog objekta, koji prema &lanu
6b stav 3 Zakona moze biti odreden u rasponu od 0,10 do 2,00. :

- Utvrdivanje i naplata poreza na nepokretnosti predstavlja sopstvenu nadleZnost lokalne samouprave
i sopstveni prihod, u skladu sa ¢lanom 7 stav 1 tatka 1 Zakona o finansiranju lokalne samouprave i
¢lanom 15 Statuta Opstine Tivat.

- Predlozenom odlukom rjeSavaju se dva problema. Prvi problem je terminoloSsko i sadrZajno
neuskladivanje vazece Odluke o porezu na nepokretnosti u Opstini Tivat sa izmjenama i dopunama
Zakona o porezu na nepokretnosti iz 2025. godine — izmijenjen je &lan 1 Zakona, u élanu 3 stav 2 |
brisan je termin ,objekti u izgradnji“, a rije¢ ,drugi' zamijenjena je rijeéju ,inZenjerski“, dok vazeéa
opstinska odluka i dalje sadrzi raniju terminologiju. ;




- Drugi i najvazniji problem je nagli rast poreske osnovice za 2026. godinu uzrokovan ubrzanim rastom
prosjeéne trzisne cijene kvadratnog metra stana u novogradnji u Crnoj Gori. Prema podacima
MONSTAT-a prosjeéna cijena za 2025. godinu iznosi 2.200 eura, dok za Opétinu Tivat ne postoji
poseban podatak. Povec¢anje cijene 2024 — 2025 iznosi 19,31%, dakle ne prelazi zakonom propisani
prag od 20% iz &lana 6b stav 4 Zakona, zbog ¢ega opstina ne mozZe primijeniti mehanizam
trogodisSnjeg prosjeka.

- Posljedice problema — status quo: ukoliko se ne donese predloZena odluka, primjenom vaZeCeg
opstinskog koeficijenta od 0,95 na cijenu od 2.200 eura, efektivna poreska osnovica za 2026. godinu
iznosila bi 2.090 eura/m?, $§to u odnosu na osnovicu za 2025. godinu (1.493,08 eura/m? dobijenu
primjenom trogodignjeg prosjeka i koeficijenta 0,95) predstavlja rast od priblizno 39,98%. Time bi se
direktno ostetili svi poreski obveznici (fizitka i pravna lica) na teritoriji Opstine Tivat, a fiskalni kapacitet
znacajnog dijela obveznika bio bi ozbiljno ugrozZen. |

. 2. Ciljevi
- Koji ciljevi se postizu predlozenim propisom?

- Predlozenom odlukom postiZu se sljededi ciljevi: _

- Ublazavanje rasta poreske obaveze za 2026. godinu — smanjenjem opStinskog korektivnog |
koeficijenta sa 0,95 na 0,80 rast efektivne poreske osnovice u odnosu na 2025. godinu se ograniCava
sa priblizno 39,98% na priblizno 17,88%, &ime se §titi fiskalni kapacitet poreskih obveznika i nastavlja
kontinuitet mjera koje Opétina Tivat preduzima od 2022. godine.

- Uskladivanje vazece Odluke o porezu na nepokretnosti u Opétini Tivat sa izmjenama i dopunama |
Zakona o porezu na nepokretnosti iz 2025. godine, kako u pogledu sadrzaja &lana 1 odluke, takoiu |
pogledu terminologije koja se odnosi na predmet oporezivanja (uvodenje pojma ,inZenjerski objekti* |
i brisanje pojma ,objekti u izgradnji*).

- Obezbjedenje pravne sigurnosti i jasno¢e u primjeni opstinske odluke, kao i puna saglasnost
normativnog okvira lokalne samouprave sa zakonskim rjiesenjima.

: 3. Opcije

. - Zasto je propis neophodan? -~ Koje su moguée opcije za ispunjavanje ciljeva i rieSavanje
problema? (uvijek treba razmatrati “status quo” opciju i preporuéljivo je ukljuciti i
neregulatornu opciju, osim ako postoji obaveza donosenja predlozenog propisa).

- Obrazloziti preferiranu opciju?

i Razmatrane su sljedeée opcije:

- Opcija ,status quo” — ne donositi izmjene odluke. Ova opcija je razmatrana, ali nije prihvatljiva, jer bi |
zadrzavanje vaZzeceg opstinskog koeficijenta od 0,95 dovelo do rasta efektivne poreske osnovice za
2026. godinu od priblizno 39,98%, &to predstavlja nesrazmjerno opterecenje za poreske obveznike.
Pored toga, status quo bi znaCio i nastavak primjene odluke koja u pojedinim odredbama nije
uskladena sa vaZze¢im zakonom. ;

- Primjena ¢&lana 6b stav 4 Zakona (utvrdivanje osnovice na osnovu trogodi$njeg prosjeka) — ova opcija
nije pravno moguca, jer rast prosjeéne trziSne cijene m? stana za 2025. godinu (sa 1.844 na 2.200
eura, odnosno 19,31%) ne prelazi zakonski propisani prag od 20%.

- Smanjenje poreskih stopa — ova opcija nije svrsishodna, jer Zakon o porezu na nepokretnosti propisuje
minimalne poreske stope koje se ve¢ primjenjuju kao donja zakonska granica.

- Smanjenje opstinskog korektivnog koeficijenta sa 0,95 na 0,80 — preferirana opcija. Ovaj mehanizam
je u potpunosti u skladu sa ¢lanom 6b stav 3 Zakona o porezu na nepokretnosti, koji dozvoljava
opstinski koeficijent u rasponu od 0,10 do 2,00, i predstavlja jedini pravno odrZiv i fiskalno razuman
nacéin da se rast poreske obaveze ublazi.

Pored ove izmjene, neophodno je istovremeno izvrsiti i terminolodko uskladivanje odluke sa zakonom
(zamjena pojma ,drugi objekti" pojmom ,inZenjerski objekti, brisanje pojma ,objekti u izgradniji“ i izmjena
¢lana 1 odluke), $to nije moguce ostvariti drugim sredstvima osim normativnom intervencijom u tekstu |
odluke. :

4, Analiza uticaja

- Na koga ée i kako ¢e najvjerovatnije uticati rjeSenja u propisu - nabrojati pozitivne i negativne
uticaje, direktne i indirektne? |




srednjim preduzecima)?

- Da li pozitivne posljedice dono$enja propisa opravdavaju troskove koje ¢e on stvoriti?

- Da li se propisom podrzava stvaranje novih privrednih subjekata na trziStu i trziSna
konkurencija?

- Ukljugiti procjenu administrativnih optereéenja i biznis barijera.

- Predlozena odluka pozitivno uti¢e na sve poreske obveznike na teritoriji Opstine Tivat, kako fizicka
tako i pravna lica, jer ograniéava rast poreske obaveze za 2026. godinu sa priblizno 40% na priblizno i
18%.

- Konkretni finansijski efekti za poreske obveznike:

- Vlasnik stana od 51 m2 u zoni llla, starosti 10 godina, sa poreskom stopom 0,25%: porez za 2025.
godinu — 205,42 eura; sa vazecim koeficijentom 0,95 za 2026. godinu — 287,55 eura; sa predloZzenim
koeficijentom 0,80 za 2026. godinu — 242,15 eura. Godiénja usteda iznosi 45,40 eura.

- Vlasnik vile od 81 m? u ekskluzivnoj zoni, starosti 16 godina, sa poreskom stopom 0,56%: porez za
2025. godinu — 2.372,29 eura; sa koeficijentom 0,95 — 3.320,74 eura; sa predlozenim koeficijentom |
0,80 — 2.796,41 eura. Godi$nja usteda iznosi 524,33 eura. |

- Vlasnik starijeg stana od 74 m? u zoni la, starosti 60+ godina, sa poreskom stopom 0,25%: porez za |
2025. godinu — 155,57 eura; sa koeficijentom 0,95 — 217,76 eura; sa predioZenim koeficijentom 0,80
- 183,38 eura. Godiénja usteda iznosi 34,38 eura.

- Kumulativni efekat mjera Opstine Tivat za period 2022-2026. godine pokazuje da je dosljednom
primjenom raspolozivih zakonskih mehanizama (trogodi$nji prosjeci u 2022. i 2025. godini, smanjenje
koeficijenta u 2023. godini i predlozeno smanjenje za 2026. godinu) ostvareno umanjenje ukupnog
poreskog opterecenja od priblizno 16,37% u odnosu na scenario bez ikakvih intervencija.

- Implementacijom propisa gradanima i privredi ne stvaraju se dodatni troskovi, niti dodatna
administrativna optere¢enija ili biznis barijere. Postupak utvrdivanja, naplate i kontrole poreza odvija
se po vazedim procedurama Sekretarijata za finansije — Odjeljenja lokalnih javnih prihoda, bez
potrebe za novim radnjama na strani obveznika.

- Pozitivne posljedice dono$enja propisa (zastita fiskalnog kapaciteta obveznika i pravna sigurnost)
opravdavaju indirektni efekat na strani prihoda Budzeta Opétine, koji se obrazlaZe u sljedecoj tacki.

5. Procjena fiskalnog uticaja

- Da li propis uti¢e na visinu prihoda ili troSkova lokalne samouprave?

- Da li je potrebno obezbjedenje finansijskih sredstava iz budzeta lokalnih samouprava odnosno |
budZeta Crne Gore za implementaciju propisa i u kom iznosu?

- Da li je obezbjedenje finansijskih sredstava jednokratno, ili tokom odredenog vremenskog
perioda? ObrazloZiti. |

- Da li su neophodna finansijska sredstva obezbijedena u budzetu lokalnih samouprava odnosno
budzetu Crne Gore za tekudu fiskalnu godinu, odnosno da li su planirana u budzetu za
narednu fiskalnu godinu?

- Da li ée se implementacijom propisa ostvariti prihod za lokalne samouprave odnosno za budzet
Crne Gore?

- Uprava za statistiku — MONSTAT, aktom broj 11-059/26-930/2 od 9. marta 2026. godine, obavijestila
je Opétinu Tivat da se za Opstinu Tivat ne objavljuje poseban podatak o prosjecnoj cijeni stana u
novogradnji, ve¢ da je Tivat sastavni dio prosjetne cijene za Primorski region, koja prema
preliminarnim podacima za 2025. godinu iznosi 2.412 eura, dok prosje¢na cijena kvadratnog metra
stana u novogradnji za Crnu Goru u 2025. godini iznosi 2.200 eura.

- Povetanje cijene m? stana u novogradniji za Crnu Goru u odnosu na 2024. godinu (kada je iznosilo |
1.844 eura) iznosi 19,31%, $to ne prelazi zakonski prag od 20% iz ¢lana 6b stav 4 Zakona o porezu
na nepokretnosti. Zbog toga ne postoji moguénost primjene mehanizma trogodisnjeg prosjeka, kao |
$to je to uginjeno za 2022. i 2025. godinu.

- Bez izmjene odluke, uz vazeéi opstinski koeficijent 0,95, efektivna poreska osnovica za 2026. godinu
iznosila bi 2.090 eura/m2, §to u odnosu na osnovicu za 2025. godinu od 1.493,08 eura/m? (dobijenu
primjenom trogodi$njeg prosjeka 1.571,66 x 0,95) predstavija rast od 39,98%. Predlozenim |
smanjenjem koeficijenta sa 0,95 na 0,80, efektivna osnovica za 2026. godinu iznosila bi 1.760
eura/m?, odnosno rast u odnosu na 2025. godinu bio bi ograni¢en na 17,88%.




- Posto nije moguce smanjenje poreskih stopa (Zakon o porezu na nepokretnosti propisuje minimalne
stope koje se ve¢ primjenjuju), smanjenje opstinskog korektivnog koeficijenta predstavlja jedini .
raspoloZivi mehanizam za ublazavanje rasta poreske obaveze.

- Uticaj na prihode Budzeta Opétine Tivat: predloZena izmjena dovodi do umanjenja efektivne poreske
osnovice za 2026. godinu u odnosu na scenario bez izmjene (sa 2.090 na 1.760 eura/m?). Medutim,

i pored ovog umanjenja, prihodi BudZeta Opstine od poreza na nepokretnosti za 2026. godinu o&ekuju
se na nivou koji je veci od ostvarenja u 2025. godini, jer je predloZzena efektivha osnovica (1.760
eura/m?) ipak vi$a od osnovice za 2025. godinu (1.493,08 eura/m?). Time je obezbijedeno o&uvanje
fiskalnog kapaciteta poreskih obveznika uz prirodan rast prinoda BudZeta Opétine, koji prati rast
trzidne vrijednosti nepokretnosti.

- Za implementaciju propisa nije potrebno obezbjedenje dodatnih finansijskih sredstava iz Budzeta
Opéstine Tivat niti iz budzeta Crne Gore. Postupak utvrdivanja i naplate poreza vr§i organ uprave
nadlezan za lokalne javne prihode, u okviru postoje¢ih kadrovskih i materijalnih kapaciteta.

- Implementacijom propisa ostvarivat ¢e se prihodi Budzeta Opstine Tivat po osnovu poreza na |
nepokretnosti, kao sopstveni prihod jedinice lokalne samouprave. |

. 6. Konsultacije zainteresovanih strana

- Naznaciti da li je koris¢ena eksterna ekspertska podréka i ako da, kako.

- Naznaciti koje su grupe zainteresovanih strana konsultovane, u kojoj fazi RIA procesa i kako
(javne ili ciljane konsultacije).

- Da li su postojale sugestije Ministarstva finansija na nacrt/prediog propisa i da li su dobijene
primjedbe uklju€ene u tekst propisa? ObrazloZiti.

- Naznaéiti glavne rezultate konsultacija, i koji su predlozi i sugestije zainteresovanih strana
prihvaceni odnosno nijesu prihvacdeni. Obrazlozm

- Eksterna ekspertska podr$ka u izradi ovog propisa nije korlécena _

- U postupku pripreme propisa kori$¢eni su zvaniéni podaci Uprave za statistiku Crne Gore — MONSTAT
(dopis broj 11-059/26-930/2 od 9. marta 2026. godine), kao i interni analiticki podaci Sekretarijata za
finansije — Odjeljenja lokalnih javnih prihoda.

- ObrazloZenje predloga odluke sadrzi analizu finansijskog efekta na poreske obveznike i hronologki
pregled mjera koje je Opstina Tivat preduzimala u periodu 2022—-2026. godine, ¢ime se obezbjeduje
puna transparentnost predlozenih riesenja.

7. Monitoring i evaluacija
- Koje su potencijalne prepreke za implementaciju propisa?
- Koji su glavni indikatori prema kojima ée se mjeriti ispunjenje ciljeva?
- Ko ce biti zaduzen za Sprovodenje monitoringa i evaluacue prlmjene propisa’?

- Ne posto;e posebne prepreke za implementaciju propisa. Postupak utvrdivanja, napiate i kontrole
poreza na nepokretnosti odvija se u okviru redovnog rada nadleznog organa

Glavni indikatori za mjerenje ispunjenja ciljeva su:

- Kretanje prosjecnog iznosa poreske obaveze po obvezniku za 2026. godinu u odnosu na 2025.
godinu;

- Ostvarenje prihoda od poreza na nepokretnosti u BudZetu Opstine Tivat za 2026. godinu;

- Stopa naplate poreza na nepokretnosti i broj postupaka prinudne naplate;

- Broj prigovora i Zalbi izjavljenih na rje$enja o utvrdivanju poreza.

- Sprovodenje monitoringa i evaluacije primjene propisa vrsiée Sekretarijat za finansije Opétine Tivat —
Odjeljenje lokalnih javnih prihoda, u okviru svojih redovnih nadleznosti utvrdivanja, naplate i kontrole

naplate poreza na nepokretnosu AN
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