
Bilten � godina LIV � br. 10/2014

POREZI NA IMOVINU

1. Osnovica poreza na imovinu za objekte u kojima su sme{teni
proizvodni pogoni koji se koriste za obavqawe delatnosti
prera|iva~ke industrije, kao i za skladi{ne i stovari{ne
objekte koji se koriste za skladi{tewe, sa pripadaju}im
zemqi{tem, poreskog obveznika koji vrednost nepokretnosti u
svojim poslovnim kwigama ne iskazuje po metodu fer vrednosti

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 413-00-00290/2014-04 od
29.10.2014. god.)

Kod utvr|ivawa vrednosti nepokretnosti kao osnovice
poreza na imovinu obveznika koji vodi poslovne kwige, objekti iz
~lana 7. stav 4. Zakona o porezima na imovinu („Sl.  glasnik RS“,
br. 26/01, 45/02−SUS, 80/02, 80/02−dr. zakon, 135/04, 61/07, 5/09,
101/10, 24/11, 78/11, 57/12−US, 47/13 i 68/14, u daqem tekstu: Zakon),
opredequju se prema wihovoj nameni u skladu sa propisima kojima
se ure|uje klasifikacija delatnosti.

S tim u vezi, objektima u kojima su sme{teni proizvodni
pogoni prera|iva~ke industrije koji se koriste za obavqawe
delatnosti u smislu ~lana 7. stav 4. Zakona smatraju se objekti
koji su investiciono-tehni~kom dokumentacijom, odnosno drugom
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dokumentacijom (dokument o promeni namene objekta) opre -
deqeni za tu namenu, u delu u kome se fakti~ki koriste kao
proizvodni pogoni prera|iva~ke industrije, nezavisno od toga da
li ih za tu namenu koristi obveznik poreza na imovinu ili
zakupac.

Skladi{nim objektima, u smislu ~lana 7. stav 4. Zakona,
smatraju se objekti koji su investiciono-tehni~kom doku -
mentacijom, odnosno drugom dokumentacijom (dokument o
promeni namene objekta) opredeqeni kao objekti za
skladi{tewe, u delu koji se fakti~ki koristi za skladi{tewe,
nezavisno od toga da li ih za skladi{tewe koristi obveznik
poreza na imovinu ili zakupac.

Prema tome, osnovicu poreza na imovinu za objekte u
kojima su sme{teni proizvodni pogoni koji se koriste za
obavqawe delatnosti prera|iva~ke industrije, kao i za
skladi{ne i stovari{ne objekte koji se koriste za skladi{tewe,
sa pripadaju}im zemqi{tem, poreskog obveznika koji vrednost
nepokretnosti u svojim poslovnim kwigama ne iskazuje po metodu
fer vrednosti u skladu sa me|unarodnim ra~unovodstvenim
standardima (MRS), odnosno me|unarodnim standardima
finansijskog izve{tavawa (MSFI) i usvojenim ra~unovodstve -
nim politikama, ~ini zbir vrednosti objekata iskazana u
poslovnim kwigama na posledwi dan poslovne godine obveznika
(u daqem tekstu: kwigovodstvena vrednost) u godini koja prethodi
godini za koju se utvr|uje porez na imovinu (u daqem tekstu:
teku}a godina) i vrednosti pripadaju}eg zemqi{ta koje je
proceweno primenom elemenata korisne povr{ine i prose~ne
cene kvadratnog metra odgovaraju}eg zemqi{ta u zoni u kojoj se
nalazi to zemqi{te, pod uslovom da obveznik u poslovnim
kwigama iskazuje posebno vrednost tih objekata od vrednosti
pripadaju}eg zemqi{ta.

Ako obveznik vrednost zemqi{ta i vrednost objekata u
kojima su sme{teni proizvodni pogoni prera|iva~ke industrije
koji se koriste za obavqawe delatnosti, odnosno skladi{nih i
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stovari{nih objekata, ne iskazuje posebno u svojim poslovnim
kwigama, osnovicu poreza na imovinu za navedene objekte i
pripadaju}e zemqi{te, kao za jedinstvenu celinu, ~ini vrednost
zemqi{ta utvr|ena procenom (primenom elemenata korisne
povr{ine i prose~ne cene kvadratnog metra odgovaraju}eg
zemqi{ta u zoni u kojoj se nalazi to zemqi{te) uve}ana za
gra|evinsku vrednost objekata procewenu od strane ovla{}enog
ve{taka gra|evinske struke sa stawem na posledwi dan poslovne
godine obveznika u teku}oj godini.

***
Osnovica poreza na imovinu za nepokretnosti obveznika

koji vodi poslovne kwige i ~iju vrednost u poslovnim kwigama
iskazuje po metodu fer vrednosti u skladu sa me|unarodnim
ra~unovodstvenim standardima (MRS), odnosno me|unarodnim
standardima finansijskog izve{tavawa (MSFI) i usvojenim
ra~unovodstvenim politikama je fer vrednost iskazana na
posledwi dan poslovne godine obveznika u teku}oj godini (~lan 7.
stav 1. Zakona).

Prema odredbama ~lana 7. stav 2. Zakona, osnovicu poreza
na imovinu poreskog obveznika koji nepokretnosti u svojim
poslovnim kwigama ne iskazuje u skladu sa ~lanom 7. stav 1.
Zakona ~ini:

1) za neizgra|eno zemqi{te − vrednost zemqi{ta;
2) za ostale nepokretnosti − vrednost objekata uve}ana

za vrednost pripadaju}eg zemqi{ta.
Prema odredbi ~lana 7. stav 3. Zakona, vrednost

nepokretnosti iz stava 2. tog ~lana poreski obveznik utvr|uje
procenom prema elementima iz ~lana 6. stav 1. Zakona.

Odredbom ~lana 6. stav 1. Zakona propisano je da se
vrednost nepokretnosti iz ~lana 5. Zakona utvr|uje primenom
slede}ih elemenata:

1) korisna povr{ina;
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2) prose~na cena kvadratnog metra (u daqem tekstu:
prose~na cena) odgovaraju}ih nepokretnosti u zoni u kojoj se
nalazi nepokretnost.

Prema odredbi ~lana 7. stav 4. ta~. 2) i 8) Zakona, izuzetno
od stava 3. tog ~lana, vrednost nepokretnosti je vrednost iskazana
u poslovnim kwigama na posledwi dan poslovne godine obveznika
(u daqem tekstu: kwigovodstvena vrednost) u teku}oj godini, i to
za:

− objekte u kojima su sme{teni proizvodni pogoni
prera|iva~ke industrije koji se koriste za obavqawe delatnosti;

− skladi{ne i stovari{ne objekte.
Odredbom ~lana 7. stav 5. Zakona propisano je da se

nepokretnosti iz stava 4. tog ~lana opredequju prema wihovoj
nameni u skladu sa propisima kojima se ure|uje klasifikacija
delatnosti.

Za nepokretnosti iz stava 4. ovog ~lana koje obveznik u
poslovnim kwigama iskazuje posebno od vrednosti pripadaju}eg
zemqi{ta, osim eksploatacionih poqa, osnovicu poreza na
imovinu ~ini zbir kwigovodstvenih vrednosti objekata i
vrednosti pripadaju}ih zemqi{ta koje su procewene u skladu sa
stavom 3. ovog ~lana (~lan 7. stav 6. Zakona).

Ako obveznik vrednost zemqi{ta i vrednost objekata iz
stava 4. ovog ~lana ne iskazuje posebno u svojim poslovnim
kwigama, osnovica poreza na imovinu za zemqi{te i objekat koji
se na wemu nalazi, kao jedinstvenu celinu, ~ini vrednost
zemqi{ta utvr|ena u skladu sa stavom 3. ovog ~lana uve}ana za
gra|evinsku vrednost objekta procewenu od strane ovla{}enog
ve{taka gra|evinske struke sa stawem na posledwi dan poslovne
godine obveznika u teku}oj godini (~lan 7. stav 7. Zakona).

2. Od koga jedinica lokalne samouprave pribavqa podatke o
cenama ostvarenim u prometu nepokretnosti za potrebe
utvr|ivawa prose~ne cene kvadratnog metra odgovaraju}ih
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nepokretnosti u zoni, kao elementa za utvr|ivawe osnovice
poreza na imovinu?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 430-00-00505/2014-04 od
29.10.2014. god.)

Zakonom o porezima na imovinu („Sl. glasnik RS“, br.
26/01, 45/02−SUS, 80/02, 80/02−dr. zakon, 135/04, 61/07, 5/09, 101/10,
24/11, 78/11, 57/12−US, 47/1 i 68/14−dr. zakon, u daqem tekstu:
Zakon) nije odre|eno lice od koga se iskqu~ivo pribavqaju
podaci o cenama ostvarenim u prometu nepokretnosti za potrebe
utvr|ivawa prose~ne cene kvadratnog metra odgovaraju}ih
nepokretnosti u zoni, kao elementa za utvr|ivawe osnovice
poreza na imovinu. Na taj na~in omogu}eno je jedinici lokalne
samouprave da te podatke pribavqa iz svih raspolo`ivih izvora
(na primer, od sudova koji su vr{ili overu ugovora o prometu
nepokretnosti, od javnih bele`nika, od Poreske uprave ...).

Prose~na cena u zoni u kojoj nije bilo najmawe tri
prometa odgovaraju}ih nepokretnosti u periodu od 1. januara do
30. septembra godine koja prethodi poreskoj godini, za te
nepokretnosti utvr|uje se na osnovu proseka prose~nih cena
ostvarenih u grani~nim zonama u kojima je u tom periodu bilo
najmawe tri prometa odgovaraju}ih nepokretnosti.

***
Prema odredbi ~lana 6. stav 5. Zakona, prose~nu cenu

odgovaraju}ih nepokretnosti po zonama na teritoriji jedinice
lokalne samouprave, utvr|uje svaka jedinica lokalne samouprave
aktom nadle`nog organa, na osnovu cena ostvarenih u prometu
odgovaraju}ih nepokretnosti po zonama u periodu od 1. januara do
30. septembra godine koja prethodi godini za koju se utvr|uje
porez na imovinu (u daqem tekstu: teku}a godina).

Prose~na cena u zoni u kojoj nije bilo najmawe tri
prometa (u daqem tekstu: zona u kojoj nije bilo prometa)
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odgovaraju}ih nepokretnosti u periodu iz stava 5. ovog ~lana, za
te nepokretnosti utvr|uje se na osnovu proseka prose~nih cena
ostvarenih u grani~nim zonama u kojima je u tom periodu bilo
najmawe tri prometa odgovaraju}ih nepokretnosti (~lan 6. stav 6.
Zakona).

Grani~ne zone iz stava 6. ovog ~lana su zone ~ije se
teritorije grani~e sa zonom u kojoj nije bilo prometa, nezavisno
od toga kojoj jedinici lokalne samouprave pripadaju (~lan 6. stav
7. Zakona).

Prema odredbi ~lana 9. stav 1. Zakona, dr`avni organi i
organizacije, organi teritorijalne autonomije i lokalne
samouprave du`ni su da na zahtev organa jedinice lokalne
samouprave, u roku od 15 dana od dana prijema zahteva, dostave
podatke kojima raspola`u vr{e}i poslove iz svoje nadle`nosti,
a koji su od zna~aja za utvr|ivawe poreza na imovinu.

3. Osnovica poreza na imovinu za 2015. godinu za nepokretnosti
obveznika koji ne vodi poslovne kwige kada ni u zoni niti u
grani~nim zonama nije bilo prometa odgovaraju}ih nepokret -
nosti u periodu od 1. januara do 30. septembra 2014. godine

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 413-00-00303/2014-04 od
29.10.2014. god.)

Zakonom o porezima na imovinu („Sl. glasnik RS“, br.
26/01, 45/02−SUS, 80/02, 80/02−dr. zakon, 135/04, 61/07, 5/09, 101/10,
24/11, 78/11, 57/12−US, 47/13 i 68/14−dr. zakon,  u daqem tekstu:
Zakon) nije propisana obaveza jedinici lokalne samouprave da
donese i da objavi akt kojim }e utvrditi „prose~nu vrednost
odgovaraju}ih nepokretnosti na osnovu kojih je za 2014. godinu
utvr|ena osnovica poreza na imovinu“. Naime, kada ni u zoni niti
u grani~nim zonama nije bilo prometa odgovaraju}ih nepo -
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kretnosti u periodu od 1. januara do 30. septembra 2014. godine,
osnovica poreza na imovinu za te nepokretnosti obveznika koji
ne vodi poslovne kwige u toj zoni za 2015. godinu jednaka je
osnovici poreza na imovinu te, odnosno odgovaraju}e nepo -
kretnosti u toj zoni obveznika koji ne vodi poslovne kwige za
2014. godinu.

***
Prema odredbi ~lana 6. stav 8. Zakona, ako ni u grani~nim

zonama iz stava 7. ovog ~lana nije bilo prometa odgovaraju}ih
nepokretnosti u periodu iz stava 5. ovog ~lana, osnovica poreza
na imovinu za te nepokretnosti u zoni u kojoj nije bilo prometa
jednaka je osnovici poreza na imovinu te, odnosno odgovaraju}e
nepokretnosti u toj zoni obveznika koji ne vodi poslovne kwige
za teku}u godinu.

Prema odredbama ~lana 6a stav 1. Zakona, za svrhu
utvr|ivawa osnovice poreza na imovinu, nepokretnosti se
razvrstavaju u slede}e grupe odgovaraju}ih nepokretnosti:

1) gra|evinsko zemqi{te;
2) poqoprivredno zemqi{te;
3) {umsko zemqi{te;
4) stanovi;
5) ku}e za stanovawe;
6) poslovne zgrade i drugi (nadzemni i podzemni)

gra|evinski objekti koji slu`e za obavqawe delatnosti;
7) gara`e i gara`na mesta.

4. a) Ko je obveznik poreza na imovinu u slu~aju kada imalac prava
svojine na nepokretnosti (npr. na stanu) to pravo ugovorom o
poklonu prenese drugom licu uz konstituisawe prava
plodou`ivawa za sebe?
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b) Da li prestanak kori{}ewa nepokretnosti od strane poreskog
obveznika dovodi do prestanka obaveze po osnovu poreza na
imovinu za tu nepokretnost?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 413-00-00289/2014-04 od
29.10.2014. god.)

a) Kada imalac prava svojine na nepokretnosti (npr. na
stanu) to pravo ugovorom o poklonu prenese drugom licu uz
konstituisawe prava plodou`ivawa za sebe, obveznik poreza na
imovinu na toj nepokretnosti jeste imalac prava svojine
(poklonoprimac iz ugovora o poklonu), nezavisno od ~iwenice da
je na nepokretnosti konstituisano pravo plodou`ivawa u korist
prethodnog imaoca prava svojine − poklonodavca.

***
Prema odredbama ~lana 2. stav 1. Zakona o porezima na

imovinu („Sl. glasnik RS“, br. 26/01, 45/02−SUS, 80/02, 80/02−dr.
zakon, 135/04, 61/07, 5/09, 101/10, 24/11, 78/11, 57/12−US, 47/1 i
68/14−dr. zakon, u daqem tekstu: Zakon), porez na imovinu pla}a se
na nepokretnosti koje se nalaze na teritoriji Republike Srbije,
i to na:

1) pravo svojine, odnosno na pravo svojine na zemqi{tu
povr{ine preko 10 ari;

2) pravo zakupa stana ili stambene zgrade konstituisano u
korist fizi~kih lica, u skladu sa zakonom kojim je ure|eno
stanovawe, odnosno socijalno stanovawe, odnosno zakonom kojim
su ure|ene izbeglice, za period du`i od jedne godine ili na
neodre|eno vreme;

3) pravo kori{}ewa gra|evinskog zemqi{ta povr{ine
preko 10 ari, u skladu sa zakonom kojim se ure|uje pravni re`im
gra|evinskog zemqi{ta;

4) pravo kori{}ewa nepokretnosti u javnoj svojini od
strane imaoca prava kori{}ewa, u skladu sa zakonom kojim se
ure|uje javna svojina;
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5) kori{}ewe nepokretnosti u javnoj svojini od strane
korisnika nepokretnosti, u skladu sa zakonom kojim se ure|uje
javna svojina;

6) dr`avinu nepokretnosti na kojoj imalac prava svojine
nije poznat ili nije odre|en;

7) dr`avinu nepokretnosti u javnoj svojini, bez pravnog
osnova;

8) dr`avinu i kori{}ewe nepokretnosti po osnovu
ugovora o finansijskom lizingu.

Kad na nepokretnosti postoji neko od prava, odnosno
kori{}ewe ili dr`avina, iz ~lana 2. stav 1. ta~. 2) do 8) Zakona,
porez na imovinu pla}a se na to pravo, odnosno na kori{}ewe ili
dr`avinu, a ne na pravo svojine (~lan 2. stav 3. Zakona).

Prema odredbama ~lana 4. stav 1. Zakona, obveznik poreza
na imovinu je pravno i fizi~ko lice koje je na nepokretnosti na
teritoriji Republike Srbije:

1) imalac prava iz ~lana 2. stav 1. ta~. 1) do 4) Zakona;
2) korisnik nepokretnosti u javnoj svojini iz ~lana 2. stav

1. ta~ka 5) Zakona;
3) dr`alac nepokretnosti iz ~lana 2. stav 1. ta~. 6) i 7)

Zakona;
4) primalac lizinga iz ~lana 2. stav 1. ta~ka 8) Zakona.

b) Prestanak kori{}ewa nepokretnosti od strane
poreskog obveznika ne dovodi do prestanka obaveze po osnovu
poreza na imovinu za tu nepokretnost. Naime, pravo je poreskog
obveznika da se opredeli da li }e svoj objekat koristiti ili ne,
odnosno da li }e ga ustupiti drugom licu na kori{}ewe.

***
Prema odredbi ~lana 10. Zakona, obaveza po osnovu poreza

na imovinu nastaje najranijim od slede}ih dana: danom sticawa
prava, danom po~etka kori{}ewa, danom osposobqavawa, danom
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izdavawa upotrebne dozvole, odnosno danom omogu}avawa
kori{}ewa imovine na drugi na~in.

5. Da li postoji osnov da se ostvari oslobo|ewe od poreza na
imovinu na pravo svojine na porodi~noj stambenoj zgradi, koja
ima svojstvo kulturnog dobra, iz razloga {to je imalac tog prava
i obveznik poreza na imovinu – organizacija osoba sa inva -
liditetom?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 011-00-1115/2014-04 od
21.10.2014. god.)

Nema osnova da se primenom Zakona o porezima na
imovinu („Sl. glasnik RS“, br. 26/01, 45/02−SUS, 80/02, 80/02−dr.
zakon, 135/04, 61/07, 5/09, 101/10, 24/11, 78/11, 57/12−US, 47/13 i 68/14,
u daqem tekstu: Zakon) ostvari oslobo|ewe od poreza na imovinu
na pravo svojine na porodi~noj stambenoj zgradi iz razloga {to je
imalac tog prava i obveznik poreza na imovinu − organizacija
osoba sa invaliditetom, u konkretnom slu~aju Savez gluvih i
nagluvih Vojvodine Audiolo{ki centar Novi Sad. Pored toga,
iako je, prema navodima iz zahteva za mi{qewe, u katastru
nepokretnosti upisana zabele`ba da predmetna nepokretnost ima
svojstvo kulturnog dobra, to nije dovoqan osnov za ostvarivawe
oslobo|ewa od poreza na imovinu primenom ~lana 12. stav 1. ta~ka
4) Zakona. Navedenom zakonskom odredbom, kao i odredbama st. 3.
i 4. tog ~lana Zakona, propisano je da se porez na imovinu ne pla}a
na nepokretnosti koje su od nadle`nog organa progla{ene
kulturnim ili istorijskim spomenicima − na nepokretnosti u
celini, odnosno na posebne delove nepokretnosti, koji slu`e za
namene u oblasti kulture (u skladu sa propisima kojima je ure|ena
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kultura), a koje obveznik poreza na imovinu nije ustupio drugom
licu uz naknadu na period koji u toku 12 meseci (neprekidno ili
sa prekidima) traje du`e od 183 dana. Me|utim, ako se objekat koji
je od nadle`nog organa progla{en kulturnim ili istorijskim
spomenikom ili wegov posebni deo ne koristi za namene u
oblasti kulture, nego za druge namene (npr. za rad organizacije
gluvih i nagluvih lica) ili je ustupqen drugom licu uz naknadu na
period koji u toku 12 meseci (neprekidno ili sa prekidima) traje
du`e od 183 dana, nema zakonskog osnova da se za taj objekat,
odnosno za wegov posebni deo, ostvari poresko oslobo|ewe
primenom navedenih odredaba Zakona.

***
Saglasno odredbi ~lana 2. stav 1. ta~ka 1) Zakona, porez na

imovinu pla}a se na nepokretnosti koje se nalaze na teritoriji
Republike Srbije, i to na pravo svojine, odnosno na pravo svojine
na zemqi{tu povr{ine preko 10 ari.

Nepokretnostima, u smislu stava 1. ovog ~lana, smatraju se
stambene, poslovne i druge zgrade, stanovi, poslovne prostorije,
gara`e i drugi (nadzemni i podzemni) gra|evinski objekti,
odnosno wihovi delovi (u daqem tekstu: objekti) − ~lan 2. stav 2.
ta~ka 2) Zakona.

Obveznik poreza na imovinu je pravno i fizi~ko lice koje
je na nepokretnosti na teritoriji Republike Srbije imalac prava
iz ~lana 2. stav 1. ta~. 1) do 4) ovog zakona (~lan 4. stav 1. ta~ka 1)
Zakona).

Odredbom ~lana 12. stav 1. ta~ka 4) Zakona propisano je da
se porez na imovinu ne pla}a na nepokretnosti koje su od
nadle`nog organa progla{ene kulturnim ili istorijskim
spomenicima − na nepokretnosti u celini, odnosno na posebne
delove, koji slu`e za ove namene.
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6. Da li je nastala obaveza po osnovu poreza na imovinu u slu~aju
kada objekat koji se koristi nije u potpunosti zavr{en? 

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 430-00-00037/2014-04 od
8.10.2014. god.)

Imaju}i u vidu da obaveza po osnovu poreza na imovinu
nastaje najranijim od slede}ih dana: danom sticawa prava, danom
po~etka kori{}ewa, danom osposobqavawa, danom izdavawa
upotrebne dozvole, odnosno danom omogu}avawa kori{}ewa
imovine na drugi na~in, u slu~aju kada je kori{}ewe objekta
otpo~elo − poreska obaveza za taj objekat je nastala, nezavisno od
toga da li se objekat koristi stalno ili povremeno, da li ga
koristi obveznik ili drugo lice, odnosno da li je objekat koji se
koristi u potpunosti zavr{en ili ne.

***
Odredbom ~lana 10. Zakona o porezima na imovinu („Sl.

glasnik RS“, br. 26/01, 45/02−SUS, 80/02, 80/02−dr. zakon, 135/04,
61/07, 5/09, 101/10, 24/11, 78/11, 57/12− US, 47/13 i 68/14−dr. zakon)
propisano je da obaveza po osnovu poreza na imovinu nastaje
najranijim od slede}ih dana: danom sticawa prava, danom po~etka
kori{}ewa, danom osposobqavawa, danom izdavawa upotrebne
dozvole, odnosno danom omogu}avawa kori{}ewa imovine na
drugi na~in.
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