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 Odbor za finansiranje lokalne samouprave

 Br: 06-30/17
 Podgorica, 08. decembar 2017. godine
MINISTARSTVO FINANSIJA

n/r ministra Darka Radunovića

Povodom problema u implementaciji Zakona o porezu na nepokretnosti ("Sl. list RCG", br. 65/2001 i 69/2003 i "Sl. list CG", br. 75/2010, 9/2015 i 44/2017) i Uredbe o bližim kriterijumima i metodologiji za određivanje tržišne vrijednosti nepokretnosti ("Sl. list CG", br. 36/2011, 66/2015 i 39/2017), a na osnovu pristiglih predloga i sugestija iz opština, Zajednica opština Crne Gore podnosi Ministarstvu finansija, kao obrađivaču

INICIJATIVU 

za izmjenu Zakona o porezu na nepokretnosti i Uredbe o bližim kriterijumima i metodologiji za određivanje tržišne vrijednosti nepokretnosti 

I) Zakon o porezu na nepokretnosti 

· Članom 3 Zakona definiše se predmet oporezivanja i utvrđuje da se porez na nepokretnosti plaća, između ostalog, i na građevinske objekte, gdje se pod istima podrazumijevaju: poslovni, stambeni, stambeno-poslovni i drugi objekti.

Dosadašnja praksa pokazala je da je ovako utvrđenu zakonsku normu neophodno dopuniti preciznijim definisanjem pojma „drugi objekti“, naročito imajući u vidu stav Ustavnog suda, shodno kome se „drugi objekti“ ne mogu utvrditi pojedinačnim opštinskim odlukama, a da pritom isti nijesu precizno utvrđeni članom kojim se definiše predmet oporezivanja u Zakonu o porezu na nepokretnosti. Naime, nemali je broj slučajeva da je u katastru nepokretnosti određenim objektima unijeta drugačija namjena od one kakva je propisana u članu 3 Zakona o porezu na nepokretnosti, što, u slučaju pokretanja žalbe na poresko rješenje, iz razloga utvrđivanja poreske obaveze za nepokretnosti čija namjena nije precizno definisana ovim članom, dovodi do poništavanja istog. 

Ovdje posebno ukazujemo na probleme pri oporezivanju građevinskih objekata koji se u katastru nepokretnosti vode kao „objekti u izgradnji“. Naime, iako je Zakonom o porezu na nepokretnosti (član 10 stav 4) već predviđena mogućnost oporezivanja građevinskih objekata i posebnih djelova stambene zgrade u svojini investitora koji se u poslovnim knjigama vode kao „investicije u toku“ ili „zalihe gotovih proizvoda“, a u katastru nepokretnosti kao „objekti u izgradnji“, nakon tri godine od godine u kojoj je izdata građevinska dozvola, radi jedinstvenosti zakonskih rješenja, ove objekte treba utvrditi kao predmet oporezivanja i u članu 3, kako sami zakon ne bi bio kontradiktoran u svom sadržaju. Ovo posebno zbog stava Ustavnog suda kojim se osporava zakonitost opštinskih odluka o porezu na nepokretnost i rješenja donijetih na osnovu njih, iz razloga što „objekti u izgradnji“ nijesu izičito navedeni u Zakonu o porezu na nepokretnosti u članu koji reguliše predmet oporezivanja, iako sami Zakon, kroz član 10, omogućava oporezivanje ove vrste objekata. Pored toga, „objekti u izgradnji“ imaju tržišnu vrijednosti, pa je nelogično ove objekte isključivati iz člana kojim se utvrđuje predmet oporezivanja.
Naravno, ovdje treba imati u vidu logiku oporezivanja objekata koji, shodno Zakonu o državnom premjeru i katastru, u roku završetka radova upisanog u G listu, imaju status „objekta u izgradnji“. Podsjećanja radi, članom 65 ovog Zakona propisano je da  se „objekat u izgradnji upisuje se u G listu kao zabilježba gradnje na parceli na kojoj je započeta gradnja i sadrži podatke o: investitoru, tehničkoj dokumentaciji, građevinskoj dozvoli, roku završetka radova i drugim činjenicama od značaja za upis zabilježbe.“ Shodno navedenom, Odbor smatra da je nepravilno oporezivati objekte u izgradnji u roku za završetak radova navedenom u G listu, pa za ove objekte treba u članu 10 predvidjeti oslobađanja od obaveze plaćanja poreza na nepokretnosti. 
Iz svega navedenog, predlažemo izmjenu člana 3 stav 2 tačka 5 na sljedeći način:

„- građevinski objekti (poslovni, stambeni, stambeno-poslovni, objekti u izgradnji, i drugi objekti u skladu sa zakonom kojim se uređuje planiranje prostora);“

dok je u članu 10 neophodno dodati novi stav 4a tako da glasi:

„Porez na nepokretnosti ne plaća se na građevinske objekte i posebne djelove stambene zgrade u svojini fizičkog lica kao investitora, koji nijesu namijenjeni za dalju prodaju i koji se u katastru nepokretnosti vode kao „objekti u izgradnji“ do isteka roka za završetak radova upisanog u G listu katastra nepokretnosti, odnosno u periodu od pet godina od početka radova za objekte za koje u G listu katastra nepokretnosti nije unijet rok za završetak radova. 
· Članom 4 stav 1 Zakona propisano je da je obveznik poreza na nepokretnosti vlasnik nepokretnosti upisan u katastru nepokretnosti, odnosno drugoj evidenciji nepokretnosti na dan 1. januara godine za koju se porez utvrđuje.

Ovako definisana odredba je nepotpuna i neprecizna, jer nije propisano što se smatra drugom evidencijom nepokretnosti. Imajući u vidu da se nepokretnosti, pored Katastra nepokretnosti, vode i u poslovnim knjigama (na šta upućuje i član 10 Zakona o porezu na nepokretnosti), zapisnički evidentiraju od strane inspektora, vode i drugim odgovarajućim registrima, i dr., mišljenja smo da bi bilo neophodno, radi preciznosti i sveobuhvatnosti Zakona,  stav 1 člana 4 dopuniti tako da isti glasi:

„Obveznik poreza na nepokretnosti je vlasnik nepokretnosti upisan u katastru nepokretnosti, odnosno drugoj evidenciji nepokretnosti (poslovne knjige, registri, zapisnici, notarski zapisi, i dr.), na dan 1. januara godine za koju se porez utvrđuje.“ 

· Članom 4 stav 4 Zakona propisano je da ako vlasnik nepokretnosti nije poznat, nije određen ili je prestao da postoji, obveznik poreza na nepokretnosti je korisnik te nepokretnosti.  

Ovako definisana odredba stvara niz dilema u primjeni, naročito za slučaj kada korisnik nepokretnosti nije upisan u katastar nepokretnosti. Problemi su naročito evidentni kod građevinskih objekata i posebnih djelova stambenog objekta kod kojih nije moguće utvrditi ko ih koristi, a u praksi je riječ o objektu za koji nije izdata građevinska dozvola ili je, pak, ista izdata, ali objekat ili njegovi posebni djelovi nijesu upisani u katastar nepokretnosti, odnosno nije izvršena etažna razrada i sl. Zbog toga smatramo da je neophodno u stavu 4 člana 4 dodati alineje 2 koja glasi:

„Obveznik poreza na nepokretnosti za građevinski objekat ili poseban dio stambene zgrade koji nije upisan u katastru nepokretnosti je lice kojem je izdata građevinska dozvola, odnosno vlasnik zemljišta kada građevinska dozvola nije izdata, izuzev ako je zemljište u državnoj svojini ili ako se u postupku utvrđivanja poreza na nepokretnost ne dokaže drugačije. Ukoliko je građevinska dozvola izdata na više lica, obveznik poreza na nepokretnosti je svako od tih lica u jednakim djelovima.“
· Članom 4 stav 5 Zakona utvrđeno je da je obveznik poreza na nepokretnosti koje su stečene na osnovu ugovora o fiducijarnom prenosu prava svojine, odnosno ugovora o finansijskom lizingu fiducijarni prenosilac prava svojine, odnosno primalac lizinga.

Oporezivanje nepokretnosti koje su predmet ugovora o fiducijarnom prenosu prava svojine u praksi je u određenim slučajevima otežano, a naročito onda kada se u katastru nepokretnosti, i nakon isteka ovog ugovora, pravo na nepokretnostima utvrđuje shodno ugovoru, a ne u skladu sa izmijenjenim činjeničnim stanjem koje je posljedica raskida ugovora.  

Iz svih gore navedenih razloga predlažemo izmjenu člana 4 stav 5 tako da isti glasi:

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

U slučaju raskida ugovora iz stava 5 ovog člana, obveznik poreza na nepokretnosti je fiducijarni primalac prava svojine, odnosno davalac lizinga“
· Članom 4 stav 6 Zakona utvrđeno je da je obveznik poreza na nepokretnosti i korisnik nepokretnosti u državnoj svojini koji je u katastru nepokretnosti upisan kao nosilac prava korišćenja, trajnog korišćenja nepokretnosti, odnosno nosilac prava korišćenja nepokretnosti po osnovu dugoročnog zakupa .”

Ovako definisana norma onemogućava lokalne samouprave da oporezuju nepokretnosti u državnoj svojini čiji korisnici/zakupci nijesu upisani u katastru nepokretnosti kao takvi, a iste nepokretnosti se koriste za obavljanje privredne djelatnosti i stvaranje profita na tržištu. Imajući u vidu da se sa ovim problemom susrijeće veliki broj opština, Odbor predlaže izmjenu član 4, stav 6 na sljedeći način: 

“Izuzetno od stava 1 ovog člana, obveznik poreza na nepokretnosti je korisnik nepokretnosti u državnoj svojini koji je u katastru nepokretnosti upisan kao nosilac prava korišćenja i trajnog korišćenja nepokretnosti, osim prava korišćenja nepokretnosti po osnovu dugoročnog zakupa, kao i korisnik nepokretnosti u državnoj svojini za kojeg se na osnovu drugih evidencija nepokretnosti (poslovne knjige, registri, zapisnici i dr.) može zaključiti da je korisnik nepokretnosti .”

· Članom 9c Zakona propisano je da se za sekundarni stambeni objekat poreska stopa može uvećati do 150% u odnosu na osnovnu stopu utvrđenu u skladu sa članom 9 zakona. Stavom 2 ovog člana je utvrđeno da se pod sekundarnim stambenim objektom, u smislu ovog zakona, smatra stambeni objekat, odnosno stan koji nije prebivalište ili mjesto stalnog nastanjenja poreskog obveznika,  dok se stavom 4 istog člana propisuje da se pod sekundarnim stambenim objektom ne smatra stambeni objekat, odnosno stan poreskog obveznika kojem je to jedini stambeni objekat, odnosno stan na teritoriji Crne Gore.
Izmjena ovako utvrđenih odredbi Zakona je neophodna, prije svega, iz razloga što je nemali broj slučajeva na teritoriji Crne Gore da vlasnici nepokretnosti imaju prebivalište u jednoj opštini, a da im se stambeni objekat nalazi u drugoj opštini, pri čemu im je to jedini stambeni objekat na teritoriji Crne Gore, koji se, shodno važećim zakonskim rješenjima, tretira kao sekundarni objekat. Pored toga, važeća zakonska rješenja daju pravo strancima koji posjeduju jedan objekat na teritoriji Crne Gore da im se isti oporezuje po osnovnoj, a ne uvećanoj stopi poreza, što nije bila namjera zakonodavca prilikom definisanja sadržaja odredbi ovog člana. Naime, ovako se izjednačava porez na objekat osnovnog stanovanja poreskog obveznika koji ima prebivalište ili mjesto stalnog nastanjenja u Crnoj Gori sa poreskom obavezom stranca koji u Crnoj Gori posjeduje jedan objekat koji koristi za odmor i relaksaciju. Kako crnogorski državljani za objekte za odmor i relaksaciju plaćaju porez na nepokretnosti po uvećanoj stopi, budući da se isti tretiraju kao sekundarni objekti, primjenom odredbi iz člana 9c stav 4 strani državljani se, u odnosu na oporezivanje istih objekata, dovode u privilegovaniji položaj. Zbog ovakvog oporezivanja objekata u vlasništvu stranaca, lokalne samouprave trpe značajne gubitke na prihodnoj strani budžeta.

Zbog svega navedenog, predlažemo izmjenu člana 9c stav 4, tako da isti glasi:  

“Sekundarnim stambenim objektom u smislu ovog zakona, ne smatra se stambeni objekat, odnosno stan poreskog obveznika kojem je to jedini stambeni objekat, odnosno stan na teritoriji Crne Gore, pod uslovom da obveznik ima prijavljeno prebivalište, odnosno stalni boravak na teritoriji Crne Gore.“
· Članom 9f stav 1 Zakona utvrđuje se da lokalna samouprava građevinsko zemljište koje nije privedeno namjeni u skladu sa planskim dokumentom može oporezivati sa uvećanom poreskom stopom, a da se za građevinsko zemljište namijenjeno za izgradnju privrednih objekata i objekata namijenjenih za dalju prodaju, nakon isteka roka od pet godina nakon usvajanja planskog dokumenta, stopa poreza na nepokretnosti može utvrditi u rasponu od 3% do 5%.

Utvrđivanje stope poreza u rasponu od 3% do 5% proizvodi izuzetno visoke iznose poreza na ovu vrstu građevinskog zemljišta koje je, bez obzira na platežnu sposobnost poreskog obveznika, nemoguće naplatiti. Radi se o nerealno visokim iznosima koji u značajnoj mjeri ugrožavaju finansijsku snagu poreskog obveznika, a da pritom ne doprinose boljem privođenju građevinskog zemljišta namjeni koja je utvrđena planskim dokumentom. 

Zato smatramo da je, u cilju utvrđivanja realne poreske obaveze koja je primjerena ekonomskoj snazi poreskih obveznika i tržišnoj vrijednosti nepokretnosti, a istovremeno i stimulans za privođenje građevinskog zemljišta namjeni utvrđenoj planskim dokumentom, potrebno u stavu 1 člana 9f riječi „3%“ zamijeniti sa riječju „1%“ i tako stvoriti zakonske preduslove da porez na nepokretnosti doprinese, između ostalog, i razvojnoj politici prostornog planiranja na lokalnom nivou.

· Budući da je Skupština Crne Gore na sjednici od 30. septembra 2017. godine usvojila Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata kojim je, između ostalog, propisano da će se odredbe posebnih zakona i posebnih propisa kojima se uređuju pojedina pitanja planiranja i izgradnje, uskladiti u roku od 120 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona, neophodno je, prilikom razmatranja ove naše Inicijative, Zakon o porezu na nepokretnosti takođe izmijeniti u dijelu odredbi koje se istovremeno tiču i pitanja obuhvaćenih Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata. 
II) Uredba o bližim kriterijumima i metodologiji za određivanje tržišne vrijednosti nepokretnosti

· Članom 12 Uredbe utvrđeno je da se koeficijent lokacije nepokretnosti može kretati u rasponu od 0,10 do 2,00.
Ovako definisana norma onemogućava poreske organe u lokalnim samoupravama da nepokretnosti koje se nalaze u pojedinim eksluzivnim zonama oporezuju u skladu sa stvarnom i realnom kupoprodajnom cijenom nepokretnosti u toj zoni. Naime, primjenom i najvećeg koeficijenta lokacije 2,00 utvrđuju se osnovice za obračun poreza na nepokretnosti koje su daleko ispod stvarnih tržišnih vrijednosti nepokretnosti i tako dobijaju značajnije niži iznosi poreza, što, u konačnom, dovodi do nižeg priliva sredstava u budžet opštine po osnovu poreza na nepokretnosti.

Imajući u vidu navedeno, predlažemo izmjenu člana 12 stav 1 Uredbe na sljedeći način:

„Koeficijent lokacije nepokretnosti može se kretati u rasponu od 0,10 do 5,00.“
S poštovanjem,
                                                                                                                        PREDSJEDNIK ODBORA
                                                                                                                             mr Miomir Jakšić



