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OBAVJESTENJE | PROGRAM JAVNE RASPRAVE (0]
Nacrtu Odluke o izmjenama i dopunama Odluke porezu na nepokretnosti

Predsjednik Opstine Kotor je Zakljuckom, br.0101-411/25-25816 od 26.11.2025.g.
utvrdio Nacrt Odluke o izmjenama i dopunama Odluke pPorezu na nepokretnosti
| odredio da ¢e javna rasprava po predmetnom nacrtu Odluke trajati 15 dana od dana
donosenja zaklju¢ka, a da ée javnu raspravu sprovesti Sekretarijat za lokalne
prihode, budZet i finansije.

Javna rasprava o Nacrtu Odluke o izmjenama i dopunama Odluke porezu na
nepokretnosti, u trajanju od 15 dana odrzae se poev od 27.11.2025. godine,
zakljuéno sa 12.12.2025. godine.

Primjedbe, predioge, sugestije i misljenja u pisanoj formi dostavljaju se na
adresu Opstine Kotor-Sekretarijat za lokalne prihode, budzet i finansije, preko
Gradanskog biroa Opstine Kotor, a u elektronskoj formi na e-mail: prihodi@kotor.me.

Uvid u nacrt Odluke moze se izvsiti u toku trajanja javne rasprave u kancelariji
br. 28 na tre¢em spratu Opstine Kotor ponedeljkom, srijedom i petkom u vremenu od
9:00-11:00 &asova.

Nacrt predmetne Odluke bice dostupan javnosti objavljivanjem posredstvom
Lokalnog javnog emitera Radio Kotor, web sajta Opstine Kotor www.kotor.me i na
oglasnoj tabli Opstine Kotor.

Nakon sprovodenja javne rasprave Sekretarijat za lokalne prihode, budzet i
finansije ¢e razmotriti sve primjedbe, predloge, sugestije i miSlienja udesnika i saginiti
Izvjestaj o Sprovedenoj javnoj raspravi.

SEKRETARIJAT ZA LOKALNE PRIHODE, BUDZET | FINA




Stari grad 317
Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 862

ke o fax. +382(0)32 304 736
Predsjednik Opstine kabinet.predsjednik@kotor.me

www.kotor.me

Br: 0101-411/25-25816 26.11.2025.godine

Na osnovu ¢Elana 40 stav 1 Statuta Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi* broj 37/19) i ¢lana 19 stav 1 Odluke o nadinu i postupku ugescéa
Iokalnog stanovniStva u vréenju javnih poslova (,SluZbeni list Crne Gore - opétinski
propisi‘ broj 46/19), Predsjednik opstine Kotor donosi

ZAKLJUCAK
o utvrdivanju Nacrta Odluke o izmjenama i dopunama

Odluke o porezu na nepokretnosti

1. Utvrduje se Nacrt Odluke o izmjenama i dopunama Odluke porezu na
nepokretnosti.

2. Javna rasprava po propisu iz tacke 1 ovog Zakljucka traja¢e 15 dana.

3. Javnu raspravu po propisu iz tatke 1 ovog Zakljutka sprovesce Sekretarijat za
lokalne prihode, budZet i finansije Opstine Kotor.

4. Nacrt Odluke o izmjenama i dopunama Odluke porezu na nepokretnosti, ¢ini
sastavni dio ovog Zakljucka.

5. Ovaj Zaklju€ak stupa na snagu danom donos$enja i bi¢e objavlJen na web sajtu
Opstine Kotor www.kotor.me. /

ostaviti:
@ekretarijat 04
-Kabinetu Predsjednika
-a/ap



NACRT

Na osnovu ¢&lana 1 stay 2 Zakona o porezu na nepokretnosti ("Sluzbeni list Crne
Gore" broj 25/19, 49/22, 152/22, 118/25, 126/25, 133/25), ¢lana 38 stav 1 tagka 8 Zakona o
lokalnoj samoupravi ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 2/18, 34/19, 38/20, 50/22, 84/22, 81/25,
98/25) i ¢lana 36 Statuta Opstine Kotor ("Sluzbeni list Crne Gore-Opstinski propisi", broj
37/19), Skupstina opstine Kotor, na sjednici odrzanoj godine,
donijela je

ODLUKU O IZMJENAMA | DOPUNAMA ODLUKE 0O POREZU NA NEPOKRETNOST

Clan 1
Mijenja se &lan 1 Odluke o Porezu na nepokretnosti i glasi:
,Ovom odlukom propisuju se blizi kriterijumi za utvrdivanje poreza na nepokretnosti na
teritoriji opstine Kotor.
Prihodi od poreza na nepokretnosti su prihodi budzeta Opstine Kotor.“

Clan 2
Clan 3 Odluke o POrézu na nepokretnosti mijenja se na nagin da se u alineji 4 tacke 1 brigu
rijeci ,,objekti u izgradnji,
Clan 3 Odluke o porezu na nepokretnosti mijenja se na nagin da se u alineji 7 tacke 1 brigu
rijeci i drugo*.
Clan 3 Odluke o porezu na nepokretnosti mijenja se na naéin da se u alineji 8 tacke 1 rijegi
»~druge objekte” Zzamjenjuju rijec¢ima »inZinjerske objekte*.

Clan 3
U ¢lanu 5 Odluke o poreézu na nepokretnosti nepokretnosti u stavu 3 nakon rijeéi stambeno
Poslovnog objekta dodaju se rijeci ,, .inZzenjerskog objekta“.
U ¢€lanu 5 Odluke o Porezu na nepokretnosti nepokretnosti brige se stav 5.

Clan 4
U ¢lanu 11 stav 1 Odluke o poreze na nepokretnosti u alineji 3 nakon rijegi poslovne
prostorije, dodaju se rijeéi ninZenjerski objekti*.
U €lanu 11 stav 1 Odluke o poreze na nepokretnosti u alineji 6 brisu se rijeci ,,i drugi objekti*.
U €lanu 11 stav 1 Odluke o poreze na nepokretnosti brise se alineja 7 , 7. objekti u izgradnji
0.5%"
U €lanu 11 stav 1 Odluke o poreézu na nepokretnosti, dosadasnja alineja 8 postaje alineja 7.
U ¢lanu 11 stav 1 Odluke o porezu na nepokretnosti, dosadasnja alineja 9 postaje alineja 8.
U Clanu 11 stav 1 Odluke o porezu na nepokretnosti brise se alineja ,- neizgradeno
gradevinsko zemljiste 0,60%" .

Clan 5
Mijenja se &lan 12 Odluke o POrézu na nepokretnosti i glasi: ,,Za nepokretnosti ¢iji je vlasnik
ili korisnik lice upisano u registar poljoprivrednih proizvodaca, pravno lice i preduzetnik koji
se bavi proizvodnjom, doradom, pakovanjem ili preradom poljoprivrednih proizvoda
proizvedenih u Crnoj Gori, a koje se koriste za obavljanje ove djelatnosti, poreska stopa se
umanjuje za 70% u odnosu na poresku stopu utvrdenu u skladu sa ¢lanom 11 Odluke o
porezu na nepokretnosti.“

Clan 6
Ova odluka stupa na snagu danom objavijivanja u ,,Sluzbenom listu Crne Gore-opstinski
propisi".
Broj:

U Kotoru, 2025. godine

SKUPSTINA OPSTINE KOTOR,
Predsjednica Skupstine,

Maja Mrsulja, s.r



OBRAZLOZENJE:
Pravni osnov za donosenje odluke

Clanom 1 stav 2 Zakona o porezu na nepokretnosti ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 25/19,
49/22, 152/22, 118/25, 126/25, 133/25 od 19.11.2025)) je propisano da blize kriterijume za
utvrdivanje poreza na nepokretnosti propisuje nadlezni organ jedinice lokalne samouparve u
skladu sa ovim Zakonom.

Clan 38 stav 1 tag, 8 Zakona o lokalnoj samoupravi samoupravi ("Sluzbeni list Crne Gore",
broj 2/18, 34/19, 38/20, 50/22, 84/22, 81/25, 98/25) propisuje da Skupstina uvodi i utvrduje
opstinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihode.

Clan 36 Statuta Opstine Kotor ("Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi*, broj 37/19)
propisuje da Skupstina Opstine uvodi i utvrduje opstinske poreze takse i naknade.

U skladu sa navedenim Clanovima, data je mogucénost izmjene Odluke o porezu na
nepokretnosti ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi", br. 049/19, 001/21, 065/22).

Razlozi za donosenje Odluke

Donosenje Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o poreézu na nepokretnosti uslovljeno je
potrebom:

1. Uskladivanja opstinskog propisa sa izmjenama i dopunama Zakona o porezu na
nepokretnosti, objavljenim u ,Sluzbenom listu Crne Gore*, br. 25/19, 49/22, 152/22,
118/25, 126/25 i 133/25 kojim su brisane odredbe koje su omogudavale oporezivanje
objekata u izgradniji, drugih objekata i neizgradenog gradevinskog zemljista. Kao novi
predmet oporezivanja propisani su inZenjerski objekti,a takode je propisan i razli¢it
raspon poreskih olaksica koje se mogu primjenjivati za nepokretnosti u viasnigtvu
poljoprivrednih proizvodaéa

2. Uskladivanja sa odlukom Ustavnog suda Crne Gore, kojima su ukinute odredbe
Zakona o porezu na nepokretnosti koje su omogucavale oporezivanje neizgradenog
gradevinskog zemljista-

Iz navedenih razloga nuzno je bilo izvrsiti izmjene i dopune Odluke o porezu na
nepokretnosti ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi", br. 049/1 9, 001/21, 065/22), kako
bi se obezbijedila zakonitost, pravna sigurnost i valjana primjena poreske politike na
lokalnom nivou.

Izmjenama Zakona:

1. Propisan je novi predmet oporezivanja- INZENJERSK] OBJEKTI, pa je shodno tome u
Odluci propisan isti kao predmet oporezivanja u é&lanu 3 Odluke, u &lanu 11 Odluke
porpisana poreska stopa, kao i u &lanu 5 stav 3 Odluke propisan koeficijent 1.3 za ovu vrstu
nepokretnosti

2. Brisana je odredba Zakona koja se odnosila na oporezivanje OBJEKATA U IZGRADNJI i
time prestao da postoji zakonski osnov za oporezivanje ove kategorije nepokretnosti.
Shodno tome predlozeno je da se u Odluci:

-iz ¢lana 3 brise kategorija ,objekti u izgradnji“ kao predmet oporezivanja
-iz ¢lana 5 Odluke brisan je stav 5 kojim je propisan koeficijent za ovu vrstu nepokretnosti

-iz ¢lana 11 Odluke brisana je poreska stopa za tu vrstu nepokretnosti



prestao da postoji zakonski OSnov za oporezivanje ove kategorije nepokretnosti. Shodno
tome prediozeno je da se u Odluci:

-iz ¢lana 3 Odluke brige kategorija +drugi objekti“ kao predmet oporezivanja;
-iz ¢lana 11 Odluke brisani su drugi objekti kao predmet oporezivanja

4.Brisanje odredbi Zakona kojim je propisano oporezivanja neizgradenog gradevinskog
zemljista

Isti pravni osnov proizlazi iz odluke Ustavnog suda koja je ukinula moguénost oporezivanja
neizgradenog gradevinskog zemljista.

Zbog toga je predlozeno da u Odluci:

-neizgradeno gradevinsko zemljiste vise nije predmet opoerzivanja i bri§e se poreska
stopa od 0,60% u &lanu 11 Odluke koja je bila propisana za ovu vrsty nepokretnosti:

5. Izmjenjen je Zakonom Propisan raspon poreskih olaksica za poljoprivrednike

Zakon o porezu na nepokretnosti omoguéava umanjenje od 20% do 90% u odnosu na
poresku stopu, za poljoprivredne proizvodace i subjekte koji se bave preradom
poljoprivrednih proizvoda proizvedenih u Crnoj Gori. Shodno tome predioZeno je da se u
¢lanu 12 Odluke propise umanjenje od 70% u odnosu na poreske stope iz ¢lana 11 Odluke.

Procjena finansijskog uticaja
Primjena ove Odluke imace ograniCen uticaj na prihode Budzeta Opstine Kotor, i to:

1. Gubitak prihoda od oporezivanja objekata u izgradnji i neizgradenog gradevinskog
zemljista — ovaj prihod se ubuduée nec¢e moéi zakonito ostvarivati, pa se ne radi o
stvarnom gubitku, veé o uskladivanju sa zakonom. ZaduZenje za zemljiste koje se
tretiralo kao neizgradenog gradevinskog zemljista u 2025.g. je iznosilo 635.730,87
eura. U 2026.g. ée se ovo zemljiste oporezivati kao gradevinsko zemljiste po poreskoj
stopi od 0,5%, pa ¢e zaduZenje po ovom osnovu iznositi 508.584,69 eura, Sto
predstavlja razliku od 127.146,10 eura, ZaduzZenje za objekte u izgradnji je iznosilo

11.375,17 eura.

2. Poreske olaksice do 70% za poljoprivredne subjekte — broj korisnika u Opstini Kotor
je ograniéen, te se procjenjuje da ¢e uticaj na budzetske prihode biti vrio mali.Ukupan
fiskalni efekat ocjenjuje se kao neznatan i ne utiCe na stabilnost javnih finansija
Opstine Kotor.

Za predmetnu odluku odradena je RIA (Izvjestaj o Sprovedenoj analizi procjene
uticaja propisa).

Predlaze se javna rasprava u trajanju od 15 dana.

Razlog za donosenje po hitnom postupku



Ova Odluka omogucava da se sistem naplate poreza na nepokretnosti u Opstini Kotor
primjenjuje u potpunosti zakonito i efikasno.

Donosenjem ove Odluke obezbjeduje se:
-uskladivanje opstinskog propisa sa vazedim Zakonom,
-uskladivanje sa odlukom Ustavnog suda,
-jednaka primjena pravila za sve poreske obveznike,
-nesmetano vrsenje poslova utvrdivanja, naplate i kontrole poreza na nepokretnosti,
-Pravna sigurnost i zakonitost u radu organa lokalne uprave.

Iz navedenih razloga predlaze se Skupstini Opstine Kotor da donese Odluku o izmjenama i
dopunama Odluke o porezu na nepokretnosti

OBRABIVAG
SEKRETARIJAT ZA LOKALNE PRIHODE, BUDZET | FINANSIJE



OBRAZAC
IZVJESTAJ © SPROVEDENOJ ANALIZI PROCJENE UTICAJA PROPISA zA Lv‘.')KALME|J

SAMOUPRAVE |

PREDLAGAC PROPISA Opstina Kotor ’

NAZIV PROPISA ODLUKA O IZMJENAMA | DOPUNAMA ODLUKE O |
POREZU NA NEPOKRETNOST

1. Definisanje problema
- Dalije propis Posljedica zahtjeva (propisa) na drzavnom nivou?

- Navesti zakonski osnov za donosSenje propisa, kao i odnos sa strateSkim dokumentima
lokalne samouprave ako postoji?

- Dalilokalna Samouprava moZe odstupati od odredbi Propisa na drzavnom nivou i u kojoj ’
mjeri?

- Dalijerijeé o sopstvenim nadleznostima 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 osteceni, na koji naéin i u kojoj mjeri?

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

Clanom 1 stay 2 Zakona o porezu na nepokretnosti ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 25/19, 49/22, 152!22‘4’
118/25, 126/25, 133/25 od 19.11.2025.) je propisano da blize kriterijume za utvrdivanje poreza na

34/19, 38/20, 50/22, 84/22, 81/25, 98/25) propisuje da Skupstina uvodi i utvrduje opétinske poreze, takse,

naknade i druge sopstvene prihode. |
Clan 36 Statuta Opétine Kotor ("Sluzbeni list Crne Gore-opstinski pPropisi”, broj 37/19) propisuje daJ
Skupstina Opstine uvodi i utvrduje opétinske poreze,takse i naknade. |
U skladu sa navedenim Clanovima, data je mogucnost izmjene Odluke o porezu na nepokretnosti |
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 049/1 9, 001/21, 0685/22). }

objekti,a takode je propisan i razligit raspon poreskih olaksica koje se mogu primjenjivati za

|
2 Uskladivanja sa odlukom Ustavnog suda Crne Gore, kojima su ukinute odredbe Zakona o porezu |
na nepokretnosti koje su omogucavale oporezivanje neizgradenog gradevinskog zemljista |

Iz navedenih razloga nuzno je bilo izvrsiti izmjene i dopune Odluke o porezu na nepokretnosti, kako bi se |
obezbijedila zakonitost, pravna sigurnost i valjana primjena poreske politike na lokalnom nivou.

Zakonski osnov za dono$enje Odluke sadrzan je u odredbama &lana 1 stay 2 Zakona o porezu na |
nepokretnosti ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 25/19, 49/22, 152/22, 118/25, 126/25, 133/25 od |




potpunosti zakonito  efikas no. - o Sy

-uskladivanje opstinskog propisa sa vazecim Zakonom,
-uskladivanje sa odlukom Ustavnog suda,

-nesmetano vrsenje poslova utvrdivanja, naplate i kontrole poreza na nepokretnosti,
-Pravna sigurnost i zakonitost u rady organa lokalne uprave _
3. Opcije /

- Zasto je propis neophodan? - Koje su moguce opcije za ispunjavanje ciljeva i rjesavanje
problema? (uvijek treba razmatrati “status quo” opciju i preporuéljivo je ukljugiti i
neregulatornu opciju, osim ako postoji obaveza donosenja predioZenog propisa).

- __Obrazloziti preferiranu opciju?

Donosenjem ove Odluke obezbjeduje se: /

- “Staus quo” je razmatrana kao opcija, ali u konkretnom slucaju nije predstavijala bolju opciju, zbog veé
navedenih negativnih implikacija koje bi nastale neusvajanjem ove Odluke.

4. Analiza uticaja |

- Na koga ée i kako ée najvjerovatnije uticati rieSenja u propisu - nabrojati pozitivne i[
negativne uticaje, direktne i indirektne?

- Koje troskove ili ustede ¢e primjena propisa izazvati gradanima i privredi (narog&ito malim i
srednjim preduzec¢ima)?

- Dalli pozitivne Posljedice dono$enja Propisa opravdavaju trogkove koje ée on stvoriti?

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

- Ukljuéiti procjenu administrativnih optereéenja i biznis barijera. |

-1
|

1. Na koga i kako ¢e najvjerovatnije uticati rieSenja u propisu? (pozitivni/negativni, direktni/indirektni

uticayji)
Grupa koju pogada propis Vrsta uticaja Opis uticaja
|
Poljoprivredni proizvodadi i subjekti koji se Pozitivan = Umanjenje poreske obaveze za 70% za|
bave preradom poljoprivrednih proizvoda direktan nepokretnosti koje koriste za obavljanje
djelatnosti,
s s Sl Pozitivan - Ukidanje poreza na objekte u izgradnji: nizi
Investitori i gradevinski sektor direktan troskovi u fazi gra dnje.
Vlasnici drugih objekata i neizgradenog Pozitivan - Ukidanje obaveze placanja poreza na ove |
gradevinskog zemljista direktan kategorije, koje su zakonom izbrisane iz|

predmeta oporezivanja. [

: ; . Pozitivan — Poveéana pravna sigurnost i transparentnost: j
Lokalna privreda i gradani indirektan smanjenje rizika od neuskladene primjene |
propisa.
- g , : |
; Pozitivan - Po;ednostavf;eno utvrdivanje poreza,
Opstina Kotor indirektan smanjenje administrativnog opterecenja i
moguénosti gre§aka.

Blago smanjenje prihoda, ali ovaj prihod
Negativan - fakticki ne moze biti ostvaren (uskladivanje sa [
direktan zakonom). Neizgradeno gradevinsko zemljigte |

¢e se sada oporezivati po stopi od 0.5% kao

gradevinsko zemljiste, a ne po 0.6%. Gubitak |

J_Bw prihoda od Oporezivanja objekata u izgradnji i |

Budzet Opstine Kotor



h"__"_‘_——"_‘T'___‘_‘_'T_',_‘___.—,_‘._‘_ N e
se;Cak se smanjuju  jasniji i Jednostavniji propis; povecéana pravnzﬂ
sigurnost i predvidljivost,

5. Procjena fiskalnog uticaja
- Dali propis uti¢e na visinu prihoda ili troskova lokalne samouprave?
- Dalije potrebno obezbjedenje finansijskih sredstava iz budzeta lokalnih samouprava .
odnosno budzeta Crne Gore za implementaciju propisa i u kom iznosu?
- Dalije 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 2a tekucu fiskalnu godinu, odnosno da li su planirana u
budZetu za narednu fiskanu godinu?
- Dali ée se implementacijom propisa ostvariti prihod za lokalne samouprave odnosno za
budZet Crne Gore?

1. Trodkovi primjene propisa ne povecavaju se, jer se administrativni postupak naplate i kontrole poreza
pojednostavijuje

2. Da li je potrebno obezbjedenje finansijskih sredstava iz budzeta lokalnih samouprava odnosno budeta
Crne Gore za implementaciju propisa i u kom iznosu? |
Nije potrebno.

Implementacija ove Odluke ne zahtijeva dodatna finansijska sredstva, budu¢i da se radi o normativnom
uskladivanju postojeceg sistema oporezivanja, |
Administrativni procesi, kadrovi j softverske funkcije ve¢ postoje i samo se Primjenjuju nova pravila. |
3. Dalije obezbjedenje finansijskih sredstava jednokratno, ili tokom odredenog vremenskog perioda? |
Obrazloziti.

godinu? |
Finansijska sredstva nisu potrebna, pa se samim tim:
* ne planiraju u budzetu,
* niti se obezbjeduju dodatne stavke rashoda. |

Svi poslovi primjene Odluke realizuju se u okviru redovnog rada Sekretarijata i drugih nadleznih organa. |
5.Da li ¢e se implementacijom propisa ostvariti prihod za lokalne Samouprave odnosno za budzet Crme |




enen USKRABRoeT Toh e e T
o Stepen uskladenosti lokaine Odluke sa Zakonom O porezu na nepokretnosti i odlukom |
Ustavnog suda (100% nakon stupanja na snagu).

I

Za sprovodenje monitoringa i evaluacije primjene propisa bi¢e zaduzen Sekretarijat za lokalne prihode, |
budzZet i finansije Opstine Kotor — kao glavni organ odgovoran za:
o utvrdivanje poreza na nepokretnosti,
pracenje primjene novih poreskih stopa i koeficijenata,
analizu fiskalnih efekata,
procjenu uticaja na stabilnost budzeta,
godisnje izvjestavanje Skupstini o realizaciji prihoda J

0 0@

Datum i mjesto: : SE TAR,
U Kotoru, 24.11.2025.g, & Ne_pojé’é% igllece /



