Na osnovu ¢lana 1 stav 2 Zakona o porezu na nepokretnosti (,Sluzbeni list CG*, broj 25/19 i 49/22), ¢lana 6
stav 1 tacka 1i ¢lana 7 stav 1 tacka 1 Zakona o finansiranju lokalne samouprave (,,Sluzbeni list CG*, br. 3/19),
clana 10 stav 2 i ¢lana 28 stav 1 tacka 2 i 3 Zakona o lokalnoj samoupravi (,,Sluzbeni list CG*, br. 2/18 , 34/19
138/20), ¢lana 39 Statuta Opstine Ulcinj (,,Sluzbeni list CG — opstinski propisi, br. 48/19) Skupstina Opstine
Ulcinj, na sjednici odrzanoj 31.07.2023 godine, donijela je:

ODLUKU
o porezu na nepokretnosti u Opstini Ulcinj

OPSTE ODREDBE
Clan 1

Ovom Odlukom uvodi se porez na nepokretnosti koje se nalaze na teritoriji Opstine Ulcinj, propisuje
osnovica poreza, stope 1 koeficijenti korektivnih elemenata za utvrdivanje trzisne vrijednosti nepokretnosti, kao
1 vrsenje poslova utvrdivanja, naplate i kontrole poreza.

Prihodi od poreza na nepokretnosti iz stava 1 ovog ¢lana pripadaju budzetu Opstine Ulcin;.

Clan 2

UPOTREBA RODNO OSJETLJIVOG JEZIKA

Izrazi koji se vode u ovoj odluct koriste za fizicka lica u muskom rodu, podrazumjevaju iste izraze u
zenskom rodu.

Clan 3

UTVRDIVAN]JE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI I KOREKTIVNI
KOEFICIJENTI

Prosje¢na trzisna cijena m’ stambenog objekta, utvrduje se na osnovu prosjecne cijene
m” novoizgradenog stambenog objekta za Opstinu Ulcinj koju objavi nadlezni republicki organ za poslove
statistike (u daljem tekstu: MONSTAT) za godinu koja prethodi godini za koju se porez utvrduje.

Prosjecna trzisna cijena m’ stambenog objekta i stanova, ukoliko se ne objavljuje prosjecna trzi$na cijena
2 . v . .o . Cy vev .. 2 .
m” stambenog objekta za Opstinu Ulcinj, utvrduje se na osnovu prosjecne trzisne cijene m” novoizgradenog

stambenog objekta u Crnoj Gorti, koju objavi MONSTAT za godinu koja prethodi godini za koju se porez
utvrduje.

Korektivni koeficijent nepokretnosti za odredivanje prosjecne trziSne cijene m2 stambenog
prostora iznosi 1,00.

Korektivni koeficijent za odredivanje prosjecne trzisne cijene m2 poslovnog objekta, stambeno-
poslovnog objekta 1 poslovnih prostorija iznosi 1,20.

Korektivni koeficijent za odredivanje prosjecne trzisne cijene m2 skladisnog prostora (skladista, hale,
rezervoari i sl.) iznost 0,60.



Korektivni koeficijent za odredivanje prosjecne trziSne cijene m2 pomocénog objekta, garaze, garaznog
mjesta 1 podruma, proizvodnih objekata (proizvodnih hala i drugo), kao i ostalih objekata koji nijesu
obuhvaceni predhodnim stavovima ovog ¢lana, iznosi 0,50.

Korektivni koeficijent nepokretnosti za odredivanje prosjecne trziSne cijene m2 privremenih
objekata iznosi 1,00.

Prosjecna trzisna cijena nepokretnosoti stambenog objekta 1 zemljista) za godinu za koju se porez na
nepokretnosti, utvrduje se rjeSenjem Sekretarijata za budzet i finansije Opstine Ulcinj, uz prethodnu
saglasnost Predsjednika Opstine.

Clan 4
PREDMET OPOREZIVAN]JA

Nepokretnosti (predmet oporezivanja) u smislu ove odluke su:
-zemljiste (gradevinsko, Sumsko, poljoprivredno i ostalo),
-gradjevinski objekti (poslovni, stambeni, stambeno-poslovni, objekti u izgradnji, pomoéni nepokretni
privremeni objekti 1 drugi objekti),
Gradjevinski objekti su:
1 Poslovni objekti,
a) poslovni prostor,
b) proizvodne hale,
c) skladisni prostori.

2 Stambeni objekti:
a) stambeni objekat za stalno stanovanje,
b) sekundarni stambeni objekat, koji nije prebivaliste vlasnika nepokretnosti.

3 Stambeno-poslovni objekti.
4 Drugi objekti.
a) objekat u izgradnji,
b) objekat sa gradjevinskom dozvolom bez upotrebne dozvole,
c) objekat koiji nije izgradjen u skladu sa gradjevinskom dozvolom,
d) objekat koiji nije predvidjen prostorno planskom dokumentacijom,
e) objekat izgradjen bez gradjevinske dozvole na podrué¢ju za koje postoji detaljni urbanisticki plan,
kojim je taj objekat planiran,
f) objekat izgradjen na tudjem zemljistu.

5 Posebni djelovi zgrada:
a) stanovi;
- stan za stalno stanovanje,
- sekundarni stan koji nije prebivaliste vlasnika nepokretnosti.
- nestambeni dio stambenog objekta
b) poslovne prostorije.
- podrumi,
- garaze,
- garazna mjesta i pomocni objekti.

Zemljiste:



1 gradjevinsko zemljiste;

a) koje je privedeno namjeni u skladu sa planskom dokumentacijom (unutar DUP-a)

b) koje nije privedeno namjeni u skladu sa planskom dokumentacijom (van DUP-a)
2 poljoprivredno zemljiste;

a) koje se obradjuje,

b) koje se ne obradjuje,

¢) Sumsko zemljiste,

d) ostalo zemljiste (neplodno...)

Clan 5

PORESKI OBVEZNIK

Obveznik poreza na nepokretnosti je vlasnik nepokretnosti upisan u katastru nepokretnosti, odnosno
drugoj evidenciji nepokretnosti (poslovne knjige, registri, notarski zapisi i dr.), na dan 01.januara godine za
koju se porez utvrduje.

Ako vise lica ima susvojinu na istoj nepokretnosti, obveznik poreza na nepokretnosti je svako od
tih lica srazmjerno svom udjelu.

Ako vise lica ima zajednicku svojinu na istoj nepokretnosti, svako od tih lica je obveznik poreza na
nepokretnosti u jednakim djelovima.

Izuzetno od stava 1 ovog clana, ako je vlasnik nepokretnosti nepoznat, nije odreden ili je preminuo,
odnosno, prestao da postoji, obveznik poreza na nepokretnosti je korisnik te nepokretnosti.

Obveznik poreza na nepokretnosti za gradevinski objekat ili poseban dio stambene zgrade koji nije
upisan u katastar nepokretnosti je lice koje je izvtsilo prijavu gradenja, vlasnik zemljista kada nije izvrSena
prijava gradenja i vlasnik odnosno korisnik bespravno izgradenog objekta na zemljistu u drzavnoj svojini ili ako
se u postupku utvrdivanja poreza na nepokretnosti ne dokaze drugacije. Ukoliko je prijavu gradenja podnijelo
vise lica obveznik poreza na nepokretnosti je svako od tih lica u jednakim djelovima, sem ako ugovorom nije
drugacije odredeno.

Obveznik poreza na nepokretnosti koje su steCene na osnovu ugovora o fiducijarnom prenosu prava
svojine, odnosno ugovora o finansijskom lizingu, za period trajanja ugovora, je fiducijarni prenosilac prava
svojine, odnosno primalac lizinga.

U slucaju raskida ugovora iz stava 6 ovog clana, obveznik poreza na nepokretnosti je fiducijarni primalac
prava svojine, odnosno davalac lizinga.

Izuzetno od stava 1 ovog ¢lana, obveznik poreza na nepokretnosti je i korisnik nepokretnosti u drzavnoj
svojini koji je u katastru nepokretnosti upisan kao nosilac prava koris¢enja i trajnog koris¢enja nepokretnosti,
osim prava kori$¢enja nepokretnosti po osnovu dugorocnog zakupa.

Ako veli¢ina objekta, ili promjene u vezi sa istim nijesu upisane u katastar nepokretnosti ili o istoj ne
postoje podaci u evidenciji organa za poslove gradenja, velicina objekta utvrduje se uskladenjem sa
koeficijentom od 0,80 sa spoljnim mjerama objekta, 0,30 povrsine terase i 0,70 povrsine potkrovlja, na osnovu
podataka prikupljenih sa terena ili drugim izvorima informacija.

Clan 6

Osnovica poreza na nepokretnosti je trzisna vrijednost nepokretnosti.

Trzisna vrijednost nepokretnosti predstavlja vrijednost nepokretnosti na dan 1 januara godine za koju se
porez utvrduje.

Utvrdena povrsina nepokretnosti mnozi se prosjecnom trzisnom cijenom m?2 nepokretnosti, koje se
koriguje koeficijentom lokacije i kvaliteta shodno Zakona o porezu na nepokretnosti,



Poreski organ Opstine ¢e donijeti posebnu odluku za svaku kalendarsku godinu kojom se odreduje
prosjec¢na trzisna cijena m2 nepokretnosti (novosagradjenog stambenog objekta) u skladu sa Zakonom o
porezu na nepokretnosti.

Clan 7

Osnovni kriterijumi za odredjivanje trzi$ne vrijednosti objekta su:

1) prosjecna trzisna cijena m2 nepokretnosti;

2) namjena nepokretnosti,

3) velicina nepokretnosti,

4) mjesto gdje se nepokretnost nalazi,

5) kvalitet nepokretnosti,

6) drugi elementi koji mogu imati uticaja na trzisnu vrijednost nepokretnosti.

Utvrdjena vrijednost objekta umanjuje se po osnovu starosti objekta za 1% za svaku godinu starosti, s
tim da to umanjenje moze iznositi najvise 60% vrijednosti objekta. Umanjenje po osnovu starosti u smislu ove
odluke se racuna od godine izgradnje ili od zadnje rekonstrukcije gradjevinskog objekta ili posebnog dijela
gradjevinskog objekta.

Clan 8
Na teritoriji Opstine Ulcinj za potrebe razreza poreza na nepokretnosti utvrdjuju se sledeée zone:

I ZONA: Obuhvata podrucje grada; naselje Liman, Stari Grad, Meterizi, Nova Mahala do Mendre,
Bijela Gora, Meraja, Totosi, Pinjes, Perane, Velika Plaza, lijeva i desna strana magistralnog puta Ulcinj Ada do
sporednog puta za autokamp ,,Neptun®, ukljucujudi i lijevu i desnu stranu tog sporednog puta, Ulcinjsko Polje
- potez bivseg kompleksa ,,Agropogon® do Solanskog puta.

II ZONA: Obuhvata podruéje Mendre i Valdanosa i podrudje Kodra, podrudje Stoja lijeva i desna
strana puta Ulcinj Ada pocevsi od sporednog puta za auto kamp ,,Neptun® i podruéje naselja Kruce.

III ZONA: Obuhvata sva ostala seoska podrucja Opstine Ulcinj.
Clan 9

Prosjecna trziSna vrijednost nepokretnosti utvrdena na nacin iz c¢lana 4 koriguje se koeficijentom
lokacije prema zonama, i to:

- za nepokretnosti (objekte i gradevinsko zemljiste) koje pripadaju prvoj zoni primjenjuje se koeficijenat
lokacije 1,30.

- za nepokretnosti (objekte i gradevinsko zemljiste) koje pripadaju drugoj zoni primjenjuje se
koeficijenat lokacije 1,00.

- za nepokretnosti (objekte i gradevinsko zemljiste) koje pripadaju trecoj zoni primjenjuje se koeficijenat
lokacije 0.60.

Clan 10

Prema kvalitetu objekta, trzisna vrijednost koriguje se koeficijentom kvaliteta objekta, tako $to se
ukupan broj bodova utvrdjen prema elementima za utvrdjivanje kvaliteta objekta dijeli sa brojem bodova za
najkvalitetniji objekat koji iznosi 540.

Elementi za utvrdjivanje kvaliteta objekta:

a) Konstrukcija zgrade

Zgrade od nepecene gline ili barake 50



Montazne zgrade (drvene, limene ili gvozdene) 120

Zgrade od mjeSovitig materijala 200
Zgrade od tvrdog materijala 240
Klasi¢na obrada fasade (klasi¢na gradnja) 10

Obrada fasade fasadnom ciglom 20
Obrada fasade vjestackim kamenom ili vjestackim materijalom 30
Obrada fasade prirodnim kamenom ili mermerom 40

b) Spoljasnja stolarija

Drveni prozori i drvene roletne 10
Plasti¢ne i aluminijum prozori i vrata 15
Roletne aluminijske ili plasti¢ne 10

3.Sanitarna oprema

Kompletno uredjeno kupatilo (kada,tus, WC $olja, umivaonik) po stanu 30

Djelimi¢no uredjeno kupatilo po stanu 10

Ekstra uredeno kupatilo 45
4. Vodovod

Vodovodna instalacija prikljucena na vodovodnu mrezu po stanu 20

Vodovodna instalacija prikljucena na bunar — hidrofor po stanu 10

5. Kanalizacija
Kanalizacija prikljucena na kanalizacionu mrezu po stanu 20
Kanalizacija priljuc¢ena na septicku jamu po stanu 10

0. Elektri¢na i telefonska instalacija

Elektricna instalacija  po stanu 20

Telefonska instalacija po stanu 10
7. Grijanje

Centaralno grijanje po stanu 40

Solarno grijanje po stanu 40

Ostali nacini grijanja (na ¢vrsto gorivo, tecno i struju) po stanu 10

8. Elementi koji uvecavaju vrijednost objekta

Bazen za kupanje ili sportski tereni 50
Direktan pristup javnhom asfalthom putu 40
Pristup asfaltnom putu 10

Za objekte u izgradnji (nezavrseni u konstruktivnom smislu, odnosno neuselivi) primjenjuje se sledeci
sistem bodovanja kvaliteta:

1. Prva ploca sa zidovima 100
2. Druga ploca 100
3. Postavljen krov 30
4. Spolasnja strana malterisana 10
5. Spoljna vrata i prozori 10
6. Vodoinstalacije 20
7. Prikljucena elektricna energija 20
8. Unutrasnja strana malterisana 10

9. Uradeni podovi 10



10.Uradeno kupatilo 30
11.Uradena stepenista i balkoni 10
12.Unutrasnje molovanje 10

Primjenom elemenata za utvrdjivanje kvaliteta, utvrdjuju se koeficijenti za kvalitet nepokretnosti i to:

1. od 220 do 380 za objekte u izgradnji i montazne objekte (drvene i kombinovane).

2. od 380 do 475 za objekat od ¢vrstog materijala, koji ima prikljucak za vodu, struju i telefon,
prikljucak za kanalizaciju 1 ima prilaz asfaltnom putu.

3. od 475 do 540 za objekat koji je sagradjen od luksuznih materijala (kamen, mermer) a posjeduje
bazen, sportske terene i dr.

4. od 380 do 450 za poslovni prostor;

5. 0d 120 do 370 za parking mjesto i garaze,

6. od 150 do 270 za pomocne objekte.

Clan 11

Na prosjecnu trzi$nu vrijednost zemljista, primjenjuje se koeficijent kvaliteta, 1 to:
- gradevinsko zemljiste 1;
- poljoprivredno obradivo (njive, oranice, vinogradi, baste, vo¢njaci) 1;
- poljoprivredno neobradivo (livade, pasnjaci) 0,7;
- neplodno, sumsko 1 ostalo zemljiste, 0,5;

Clan 12

Koeficijent umanjenja za odredivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti - gradevinskog objekta po osnovu
starosti iznosi 1% za svaku godinu starosti objekta ili godinu od posljednje rekonstrukcije i iznosi najvise 60%.

Clan 13

Velicinu nepokretnosti, za koju nema podataka u Katastru nepokretnosti odnosno u drugoj evidenciji
nepokretnosti (kod organa nadleznog za poslove gradenja) ili ako ti podaci ne odgovaraju stvarnom stanju na
terenu, utvrduje inspektor organa lokalne uprave nadleznog za lokalne javne prihode.

Ukoliko ti podaci nijesu raspolozivi, dozvoljeno je koristiti koeficijent uskladivanja sa spoljnim mjerama od
0.85%.

PORESKE STOPE
Clan 14

Prema vrsti nepokretnosti, propisuju se poreske stope i to za:
1.Gradjevinske objekte:
a) stambeni objekti:
- objekat za stanovanje koji poreskom obvezniku (rezidentu Ulcinja) sluzi kao glavno mjesto stanovanja,
ili drzavljaninu 1 rezidentu Crne Gore, koiji na teritoriji drzave nema drugi stambeni objekat 0,25%
Obveznik poreza na nepokretnosti kome je glavno mjesto stanovanja u Ulcinju i koji na teritoriji Opstine
Ulcinj ima vise objekata za stanovanje, na drugi i svaki naredni objekat nema pravo na umanjenje po osnovu
clanova njegovog porodi¢nog domacdinstva.



- sekundarni stambeni objekat koji nije prebivaliste vlasnika nepokretnosti

0,45%
b) poslovni objekti:
- poslovni prostor 0,30%
- skladis$ni prostor i dr. 0,25%
¢) stambeno-poslovni objekti 0,25%
d) drugi objekti (garaze, garazna mjesta i pomocni objekti) 0,25%
e) objekat u izgradniji 0,25%
2. Posebne djelove stambenih objekata:

a) stanovi:
- stan za stalno stanovanje 0,25%
- sekundarni stan koji nije prebivaliste vlasnika nepokretnosti 0,45%
b) poslovne prostorije 0,28%
¢) podrumi 0,25%
d) garaze 0,25%
e) garazna mijesta i pomoc¢ni objekti 0,25%

f) elektroenergetski objekti (vietroelektrane,solarne elektrane i dr.) 1,00%

3. Zemljiste:

a) gradjevinsko zemljiste:
- gradevinsko zemljiSte unutar granica gradsko-gradevinskog zemljista 0,35%

- gradevinsko zemljiSte van granica gradsko-gradevinskog zemljista 0,25%

- koje nije privedeno namjeni u skladu sa planskom dokumentacijom, a na kome se nalazi ruinirani

objekat 0,50%
b) poljoprivredno zemljiste:
- koje se obradjuje 0,25%
- koje se ne obradjuje 0,30%
¢) sumsko zemljiste 0,25%
d) ostalo zemljiste

0,25%
e) poljoprivredno zemljiste koje se ne obradjuje a ¢ija povrsina prelazi 150.000 m2 3,00%

Clan 15

Za objekte iz stava 1, tacka 1, alineja a,b,c, d i e, ¢lana 10 poreska stopa ¢e se uvecati u odnosu na utvrdenu
poresku stopu 1 to za:

- objekat ili posebni dio objekta koji nije izgradjen u skladu sa gradjevinskom dozvolom  50%

- objekat koji nije predvidjen prostorno-planskom dokumentacijom 100%

- objekat koji je izgradjen bez gradjevinske dozvole na podrudju za koje postoji detaljni urbanisticki
plan kojim je taj objekat planiran 100%

- objekat koji je izgradjen na tudjem zemljistu 150%

Clan 16
Za ugostiteljski objekat koji se nalazi u zoni prioritetnog turistickog lokaliteta, u skladu sa propisom

Vlade Crne Gore o utvrdivanju prioritetnog turistickog lokaliteta, utvrduje se uvecana poreska stopa u odnosu
na poresku stopu utvrdenu u skladu sa ¢lanom 10 ove Odluke za ugostiteljski objekat:



-kategorije 3 *** - 2,2 % od trzisne vrijednosti nepokretnosti;
-kategorije 2** -3,2 % od trzi$ne vrijednosti nepokretnosti;
-kategorije 1** -4,2 % od trzi$ne vrijednosti nepokretnosti;
-koji se ne kategorisu -5,2 % od trzisne vrijednosti nepokretnosti.
Za ugostiteljski objekat iz stava 1 ovog clana koji je u funkciji 12 mjeseci u godini, poreska stopa

smanjuje se u odnosu na poresku stopu utvrdenu u skladu sa ¢lanom 10 stav 1 tacka 1 i ¢lanom 11 ove Odluke
za ugostiteljski objekat:

“Kategorije 4+ - 0,25 %;
“Kategorije preko 4% - 0,30 %.

Za ugostiteljski objekat koji se koristi suprotno turistickoj namjeni utvrdenoj planskim dokumentom,
poreska stopa iznosi 5% trzisne vrijednosti nepokretnosti.

Clan 17
Porez na nepokretnosti ne placa se:

- ako ukupno godisnje poresko zaduzenje ne prelazi 5 €,

Clan 18

Osnovica poreza na nepokretnosti za obveznike koji vode poslovne knjige utvrduje se na nacin
propisan Zakonom o porezu na nepokretnosti.

Clan 19

Na vrijednost nepokretnosti poreskih obveznika iz ¢lana 10 ove Odluke koja je iskazana u njihovim
poslovnim knjigama, primjenjuje se poreska stopa:

-gradjevinski objekti 0,28%

-gradjevinsko zemljiste van DUP-a 0,25%

-gradjevinsko zemljiste unutar DUP-a 0,35%
Clan 20

Za gradevinsko zemljiste koje nije privedeno namjeni u skladu sa planskim dokumentom poreska stopa
se povecava u odnosu na utvdenu stopu za 100%, osim za gradevinsko zemljiSte namijenjeno za izgradnju
privrednih objekata, stambeno poslovnih 1 drugih objekata namijenjenih za dalju prodaju, shodno ¢lanu 13 st.
3, 4,516 Zakona o porezu na nepokretnosti.

Clan 21

Period utvrdjivanja poreza na nepokretnosti je kalendarska godina.

PORESKA PRIJAVA

Clan 22



Vlasnici nepokretnosti su duzni da u roku od 30 dana od dana sticanja nepokretnosti, nadleznom
organu lokalne uprave podnesu poresku prijavu na obrascu PPN-1.

Obveznici koji vode poslovne knjige podnose prijavu na obrascu PPN-2.

Oblik i sadrzinu poreske prijave propisuje organ uprave nadlezan za poslove finansija, shodno
Pravilniku koji reguliSe tu materiju i objavljent su na veb site Opstine Ulcinj.

Ukoliko otudje nepokretnosti, vlasnici su duzni u roku od 30 dana obavijeste nadlezni poreski organ

lokalne uprave.
Clan 23

Poslove utvrdjivanja, naplate i kontrole poreza na nepokretnosti obavlja nadlezni poreski organ
Opstine.
Clan 24

Postupak naplate 1 kontrole poreza na nepokretnosti sprovodi se prema odredbama Zakona o poreskoj
administraciji (shodna primjena ZUP-a).

Clan 25

Uplata sredstava od poreza na nepokretnosti vrsi se na racun budzeta Opstine Ulcinj.

Clan 26

Sva pitanja koja se odnose na predmet oporezivanja poreskog obveznika, poreske osnovice,
oslobadjanja i olaksice, kaznenih odredbi koja nijesu uredjena ovom odlukom regulisaée se primjenom
odredaba Zakona o porezu na nepokretnosti, Zakona o poreskoj administraciji, Zakona o opstem upravnhom
postupku, Zakona o obligacionim odnosima i Zakona o inspekcijskom nadzoru.

PRELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE

Clan 27

Stupanjen na snagu ove odluke prestaje da vazi Odluka o porezu na nepokretnosti Opstine Ulcinj (,,S1.
list CG*, br. 22/16,16/18127/19).

SKUPSTINA OPSTINE ULCIN]J
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