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POREZI NA IMOVINU

1. Osnovica poreza na prenos apsolutnih prava kod prenosa
uz naknadu prava svojine na nepokretnosti po osnovu ugovora
o kupoprodaji (ukoliko predmetni prenos podle`e pla}awu
poreza na prenos apsolutnih prava)

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 430-00-412/2014-04
od 29.9.2014. god.)

Kada prenos uz naknadu prava svojine na
nepokretnosti po osnovu ugovora o kupoprodaji (u
konkretnom slu~aju, na stanu) podle`e pla}awu poreza na
prenos apsolutnih prava, osnovica poreza na prenos
apsolutnih prava je ugovorena cena u trenutku nastanka
poreske obaveze u slede}im slu~ajevima:
− ako nije ni`a od tr`i{ne vrednosti koju utvrdi

nadle`ni poreski organ u roku od 60 dana od dana prijema
poreske prijave koja je podneta u propisanom roku sa
dokumentacijom potrebnom za utvr|ivawe poreza;



− ako nije ni`a od tr`i{ne vrednosti koju utvrdi
nadle`ni poreski organ u roku od 60 dana od dana saznawa za
prenos za koji poreska prijava nije podneta u propisanom
roku sa dokumentacijom potrebnom za utvr|ivawe poreza
(npr. u slu~aju kada je poreska prijava podneta nakon isteka
roka za weno podno{ewe);
− ako poreski organ u roku od 60 dana od dana prijema

poreske prijave podnete u propisanom roku sa dokumen -
tacijom potrebnom za utvr|ivawe poreza, odnosno u roku od
60 dana od dana saznawa za prenos ne utvrdi poresku osnovicu
u visini tr`i{ne vrednosti nepokretnosti.

Ako je u navedenom slu~aju ugovorena cena ni`a od
tr`i{ne vrednosti nepokretnosti koju je u propisanom
roku od 60 dana utvrdio nadle`ni poreski organ, poresku
osnovicu ~ini utvr|ena tr`i{na vrednost nepokretnosti.

***
Prema odredbi ~lana 23. stav 1. ta~ka 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, 47/13 i 68/14−dr. zakon, u daqem tekstu:
Zakon), porez na prenos apsolutnih prava pla}a se kod
prenosa uz naknadu prava svojine na nepokretnosti.

Saglasno odredbi ~lana 24a ta~ka 1) Zakona, od
oporezivawa porezom na prenos apsolutnih prava izuzima
se prenos, odnosno sticawe apsolutnog prava iz ~l. 23. i 24.
Zakona na koji se pla}a porez na dodatu vrednost, u skladu sa
zakonom kojim se ure|uje porez na dodatu vrednost.

Prema odredbi ~lana 27. stav 1. Zakona, osnovica
poreza na prenos apsolutnih prava je ugovorena cena u
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trenutku nastanka poreske obaveze, ukoliko nije ni`a od
tr`i{ne vrednosti.

Ukoliko nadle`ni poreski organ oceni da je
ugovorena cena ni`a od tr`i{ne, ima pravo da u roku od 60
dana od dana prijema poreske prijave podnete u skladu sa
odredbom ~lana 36. stav 1. ovog zakona, odnosno od dana
saznawa nadle`nog poreskog organa za prenos, utvrdi
poresku osnovicu u visini tr`i{ne vrednosti (~lan 27. stav
2. Zakona).

Ako poreski organ u roku iz stava 2. ovog ~lana ne
utvrdi poresku osnovicu u visini tr`i{ne vrednosti,
poresku osnovicu ~ini ugovorena cena (~lan 27. stav 3.
Zakona).

Prema odredbi ~lana 29. stav 1. Zakona, poreska
obaveza nastaje danom zakqu~ewa ugovora o prenosu
apsolutnih prava, odnosno o davawu gra|evinskog zemqi{ta
u zakup iz ~lana 23. stav 2. ovog zakona.

Ako ugovor o prenosu apsolutnog prava, ugovor o
zakupu, odluka suda, odnosno re{ewe nadle`nog upravnog
organa ili drugi pravni osnov prenosa prava iz ~l. 23. i 24.
ovog zakona, nisu prijavqeni ili su prijavqeni
neblagovremeno, smatra}e se da je poreska obaveza nastala
danom saznawa nadle`nog poreskog organa za prenos (~lan
29. stav 7. Zakona).

Obveznik poreza na prenos apsolutnih prava du`an je
da podnese poresku prijavu u roku od 30 dana od dana nastanka
poreske obaveze u smislu ~lana 29. st. 1. do 6. ovog zakona, sa
odgovaraju}om dokumentacijom potrebnom za utvr|ivawe
poreza (~lan 36. stav 1. Zakona).
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2. Utvr|ivawe osnovica poreza na imovinu za nepokretnosti
obveznika koji vodi poslovne kwige, a ~iju vrednost u svojim
poslovnim kwigama ne iskazuje po metodu fer vrednosti

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 430-00-411/2014-04
od 29.9.2014. god.)

Samo za nepokretnosti obveznika koji vodi poslovne
kwige, ~iju vrednost u poslovnim kwigama iskazuje po
metodu fer vrednosti u skladu sa me|unarodnim
ra~unovodstvenim standardima (MRS), odnosno me|una -
rodnim standardima finansijskog izve{tavawa (MSFI) i
usvojenim ra~unovodstvenim politikama, je fer vrednost
nepokretnosti iskazana na posledwi dan poslovne godine
obveznika u godini koja prethodi poreskoj godini (u daqem
tekstu: teku}a godina).

Za nepokretnosti poreskog obveznika koji vodi
poslovne kwige, ~iju vrednost 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~unovodstvenim
politikama, osnovica poreza na imovinu utvr|uje se u skladu
sa odredbama ~lana 7. st. 2. do 10. i ~lana 7a st. 2. do 6. i stav
8. Zakona o porezima na imovinu („Sl. glasnik RS“, br. 26/01,
45/02−US, 80/02, 135/04, 61/07, 5/09, 101/10, 24/11, 78/11,
57/12−US, 47/13 i 68/14−dr. propis, u daqem tekstu: Zakon).

***
Prema odredbi ~lana 7. stav 1. Zakona, 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
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ra~unovodstvenim standardima (MRS), odnosno me|una -
rodnim standardima finansijskog izve{tavawa (MSFI) i
usvojenim ra~unovodstvenim politikama je fer vrednost
iskazana na posledwi dan poslovne godine obveznika u
teku}oj godini.

Odredbom ~lana 7. stav 2. Zakona propisano je da
osnovicu poreza na imovinu poreskog obveznika koji
nepokretnosti u svojim poslovnim kwigama ne iskazuje u
skladu sa stavom 1. ovog ~lana ~ini:

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

uve}ana za vrednost pripadaju}eg zemqi{ta.
Vrednost nepokretnosti iz stava 2. ovog ~lana

poreski obveznik utvr|uje procenom prema elementima iz
~lana 6. stav 1. ovog zakona (~lan 7. stav 3. Zakona).

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

1) korisna povr{ina;
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. Zakona, izuzetno od
stava 3. ovog ~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:

1) eksploataciona poqa i eksploatacione objekte;
2) objekte u kojima su sme{teni proizvodni pogoni

prera|iva~ke industrije koji se koriste za obavqawe
delatnosti;
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3) objekte za proizvodwu, prenos i distribuciju
elektri~ne energije, osim trgovine i upravqawa;

4) objekte za proizvodwu gasa;
5) objekte za proizvodwu pare, tople vode, hladnog

vazduha i leda;
6) objekte za tretman i odlagawe otpada;
7) objekte u kojima se odvijaju procesi neophodni za

ponovnu upotrebu materijala;
8) skladi{ne i stovari{ne objekte.
Nepokretnosti iz stava 4. ovog ~lana opredequju se

prema wihovoj nameni u skladu sa propisima kojima se
ure|uje klasifikacija delatnosti (~lan 7. stav 5. Zakona).

Za nepokretnosti iz ~lana 7. stav 4. Zakona 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 pri -
padaju}ih zemqi{ta koje su procewene u skladu sa stavom 3.
tog ~lana (~lan 7. stav 6. Zakona).

Ako obveznik vrednost zemqi{ta i vrednost objekata
iz ~lana 7. stav 4. Zakona 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
~lanom 7. stav 3. Zakona 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).

Izuzetno od ~lana 7. st. 1. do 7. Zakona, osnovica
poreza na imovinu za `i~are, puteve, pruge i druge
infrastrukturne objekte, kao i za kablovsku kanalizaciju i
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druge podzemne gra|evinske objekte u koje su sme{tene
mre`e namewene protoku vode (za pi}e, atmosferske,
otpadne i dr.), vodene pare, tople ili vrele vode za potrebe
grejawa i druge potrebe korisnika, gasa, nafte i naftnih
derivata, telekomunikacija i sli~no, je kwigovodstvena
vrednost objekata na posledwi dan poslovne godine
obveznika u teku}oj godini (~lan 7. stav 8. Zakona).

Za nepokretnost koju obveznik koji vodi poslovne
kwige izgradi, stekne, ili mu po drugom osnovu nastane
poreska obaveza u toku godine za koju se utvr|uje porez na
imovinu (u daqem tekstu: poreska godina), osnovica poreza
na imovinu za tu godinu je wena nabavna vrednost iskazana u
poslovnim kwigama obveznika, a za naredne godine utvr|uje
se primenom ~lana 7. st. 1. do 8. i stava 10. Zakona (~lan 7.
stav 9. Zakona).

Obveznik iz ~lana 4. stav 1. ta~ka 2) Zakona koji vodi
poslovne kwige osnovicu poreza na imovinu za
nepokretnosti ~iji je dr`alac utvr|uje u skladu sa ~l. 5, 6. i
6a Zakona (~lan 7. stav 10. Zakona).

Prema odredbi ~lana 7a stav 2. Zakona, u slu~aju iz
~lana 6. stav 8. Zakona jedinica lokalne samouprave du`na je
da, do isteka roka iz stava 1. ovog ~lana, objavi prose~ne cene
odgovaraju}ih nepokretnosti na osnovu kojih je za teku}u
godinu utvr|ena osnovica poreza na imovinu za
nepokretnosti obveznika koji ne vode poslovne kwige i to u
zoni koja je, prema odluci nadle`nog organa te jedinice
lokalne samouprave, utvr|ena kao najopremqenija u smislu
~lana 6. stav 3. Zakona (u daqem tekstu: najopremqenija
zona).

Odredbama ~lana 7a stav 3. Zakona propisano je da u
slu~aju iz ~lana 6. stav 8. Zakona obveznici koji vode

Bilten � godina LIV � br. 9/2014

29



poslovne kwige za potrebe utvr|ivawa osnovice poreza na
imovinu prose~ne cene iz ~lana 7a stav 2. Zakona mno`e
koeficijentima koje utvr|uje jedinica lokalne samouprave
aktom nadle`nog organa, za svaku zonu na svojoj teritoriji, a
koji ne mogu biti ve}i od:

1) 1,00 − za nepokretnosti u najopremqenijim zonama;
2) 0,80 − za nepokretnosti u zonama koje se u toj

jedinici lokalne samouprave grani~e sa zonama iz ta~ke 1)
ovog stava;

3) 0,40 − za nepokretnosti u zonama seoskih naseqa;
4) 0,30 − za nepokretnosti u zonama izvan seoskih i

gradskih naseqa;
5) 0,60 − za ostale zone u toj jedinici lokalne

samouprave.
Jedinica lokalne samouprave du`na je da objavi akte

kojima se utvr|uju zone, najopremqenije zone, kao i
koeficijenti za nepokretnosti u zonama, do 30. novembra
teku}e godine na na~in iz ~lana 7a stav 1. Zakona, kao i svaku
promenu tih akata (~lan 7a stav 4. Zakona).

Ako jedinica lokalne samouprave do isteka roka iz
~lana 7a stav 4. Zakona ne objavi koeficijente za
nepokretnosti u zonama ili ih utvrdi preko maksimalnog
iznosa iz ~lana 7a stav 4. Zakona, u slu~aju iz ~lana 6. stav 8.
Zakona osnovica poreza na imovinu utvrdi}e se primenom
koeficijenta iz ~lana 7a stav 4. Zakona za nepokretnosti u
odgovaraju}oj zoni (~lan 7a stav 5. Zakona).

Ako jedinica lokalne samouprave ne objavi akt kojim
utvr|uje prose~ne cene odgovaraju}ih nepokretnosti u
zonama do 30. novembra teku}e godine, kao i akt kojim
utvr|uje zone i najopremqenije zone u skladu sa ~lanom 7a
stav 4. Zakona, osnovica poreza na imovinu na
nepokretnosti obveznika koji vodi poslovne kwige je
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kwigovodstvena vrednost iskazana na posledwi dan
poslovne godine obveznika u teku}oj godini (~lan 7a stav 6.
Zakona).

Osnovica poreza na imovinu za nepokretnosti za koje
obveznik nije podneo poresku prijavu utvr|uje se
upore|ivawem sa osnovicom poreza na imovinu u poreskoj
godini za odgovaraju}e nepokretnosti obveznika koji vodi,
odnosno koji ne vodi poslovne kwige, kao i drugih podataka
kojima raspola`e nadle`ni organ jedinice lokalne
samouprave (~lan 7a stav 8. Zakona).

3. Da li jedinica lokalne samouprave svojim aktom mo`e da
propi{e oslobo|ewe od poreza na imovinu za stambene
objekte ~iji su vlasnici ostvarili pravo na dr`avnu pomo}
zbog {teta pretrpqenih od poplava u maju 2014. godine?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 011-00-01055/2014-
04 od 26.9.2014. god.)

Nema zakonskog osnova da jedinica lokalne
samouprave svojim aktom (u konkretnom slu~aju, odlukom
kojom se mewa i dopuwuje odluka o visini stope poreza na
imovinu) propi{e oslobo|ewe od poreza na imovinu, {to
zna~i ni za stambene objekte ~iji su vlasnici ostvarili
pravo na dr`avnu pomo} zbog {teta pretrpqenih od poplava
u maju 2014. godine.

***
Odredbom ~lana 2. ta~ka 22) Zakona o buxetskom

sistemu („Sl. glasnik RS“, br. 54/09, 73/10, 101/10, 101/11,
93/12, 62/13, 63/13−ispravka i 108/13, u daqem tekstu: Zakon o
buxetskom sistemu) ure|eno je da su poreski rashodi
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olak{ice i oslobo|ewa od standardne poreske strukture,
koji umawuju iznos napla}enih prihoda i da se mogu uvoditi
samo zakonima kojima se uvodi odgovaraju}i porez.

Poreskim zakonom moraju biti utvr|eni predmet
oporezivawa, osnovica, obveznik, poreska stopa ili iznos,
sva izuzimawa i olak{ice od oporezivawa, kao i na~in i
rokovi pla}awa poreza (~lan 15. stav 2. Zakona o buxetskom
sistemu).

Obaveze i prava poreskih obveznika ne mogu se
pro{irivati ili smawivati podzakonskim aktima (~lan 15.
stav 3. Zakona o buxetskom sistemu).

Porez na imovinu ure|en je Zakonom o porezima na
imovinu („Sl. glasnik RS“, br. 26/01, 45/02−US, 80/02, 135/04,
61/07, 5/09, 101/10, 24/11, 78/11, 57/12−US, 47/13 i 68/14, u daqem
tekstu: Zakon).

Oslobo|ewa od poreza na imovinu propisana su
~lanom 12. Zakona.

4. Da li se pla}a porez na imovinu na zgradu Stare mehane
Tasi}a u Petrovcu na Mlavi koja je utvr|ena za spomenik
kulture?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 430-00-00444/2014-
04 od 26.9.2014. god.)

Imaju}i u vidu da je zgrada Stare mehane Tasi}a u
Petrovcu na Mlavi utvr|ena za spomenik kulture Odlukom
o utvr|ivawu Stare mehane Tasi}a u Petrovcu za spomenik
kulture („Sl. glasnik RS“, br. 8/98), porez na imovinu ne
pla}a se na taj objekat, odnosno na wegove posebne delove,
koji slu`e za namene u oblasti kulture (u smislu propisa
kojima je ure|ena kultura), a koje obveznik poreza na
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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 taj objekat ili wegov poseban
deo koristi za druge namene (na primer, za prodaju {tampe,
obavqawe mewa~kih poslova, prodaju brze hrane, usluge
pripreme i poslu`ivawa pi}a i sl.), odnosno ako je taj
objekat ili wegov deo 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 pravo na
poresko oslobo|ewe primenom ~lana 12. stav 1. ta~ka 4)
Zakona o porezima na imovinu („Sl. glasnik RS“, br. 26/01,
45/02−US, 80/02, 135/04, 61/07, 5/09, 101/10, 24/11, 78/11,
57/12−US, 47/13 i 68/14−dr. propis, u daqem tekstu: Zakon).

***
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.

Odredbe ~lana 12. stav 1. ta~. 2) do 11) i stava 2.
Zakona ne primewuju se na nepokretnosti koje se trajno daju
drugim licima radi ostvarivawa prihoda (~lan 12. stav 3.
Zakona).

Trajnim davawem drugim licima, u smislu ~lana 12.
stav 3. Zakona, smatra se svako ustupawe nepokretnosti
drugom licu uz naknadu, koje u toku 12 meseci, neprekidno
ili sa prekidima, traje du`e od 183 dana (~lan 12. stav 4.
Zakona).

Odredbom ~lana 2. stav 2. Zakona o kulturnim
dobrima („Sl. glasnik RS“, br. 71/94, 52/11−dr. zakon i
99/11−dr. zakon, u daqem tekstu: Zakon o kulturnim dobrima)
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ure|eno je da kulturna dobra, u zavisnosti od fizi~kih,
umetni~kih, kulturnih i istorijskih svojstava, jesu:
spomenici kulture, prostorno kulturno-istorijske celine,
arheolo{ka nalazi{ta i znamenita mesta − nepokretna
kulturna dobra, umetni~ko-istorijska dela, arhivska gra|a,
filmska gra|a i stara i retka kwiga − pokretna kulturna
dobra,

Prema odredbi ~lana 19. Zakona o kulturnim
dobrima, spomenik kulture jeste gra|evinsko-arhi -
tektonski objekat od posebnog kulturnog ili istorijskog
zna~aja, kao i wegova graditeqska celina, objekat narodnog
graditeqstva, drugi nepokretni objekat, deo objekta i
celine sa svojstvima vezanim za odre|enu sredinu, delo
monumentalnog i dekorativnog slikarstva, vajarstva,
primewenih umetnosti i tehni~ke kulture, kao i druga
pokretna stvar u wima od posebnog kulturnog i istorijskog
zna~aja.
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