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POREZI NA IMOVINU

1. Da li primenom ~l. 31a i 31b Zakona o porezima na
imovinu mo`e da se ostvari oslobo|ewe od poreza na prenos
apsolutnih prava ako se prenos uz naknadu prava svojine na
stanu vr{i licu koje je re{ewem nadle`nog suda ogla{eno
naslednikom idealnog dela porodi~ne stambene zgrade?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 011-00-01286/2014-
04 od 25.11.2014. god.)

1. Nema osnova da se na prenos uz naknadu prava
svojine na stanu, primenom ~l. 31a i 31b 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 prenos apsolutnih prava ako se
vr{i licu koje je re{ewem nadle`nog suda ogla{eno
naslednikom idealnog dela porodi~ne stambene zgrade, pri
~emu je pravosna`nost tog re{ewa nastupila u periodu od 1.
jula 2006. godine do dana overe ugovora o kupovini stana.

Me|utim, ako na dan overe ugovora o kupoprodaji
stana re{ewe o nasle|ivawu kojim je kupac ogla{en
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naslednikom idealnog dela porodi~ne stambene zgrade nije
bilo pravosna`no, to re{ewe nije smetwa za ostvarivawe
poreskog oslobo|ewa iz ~l. 31a i 31b Zakona, pod uslovom da
su ispuweni ostali Zakonom propisani uslovi (da je ugovor
o kupoprodaji stana overen poele 8. jula 2007. godine, da
kupac od 1. jula 2006. godine do dana overe ugovora o
kupoprodaji konkretnog stana nije imao u svojini odnosno
susvojini stan na teritoriji Republike Srbije, da je kupac
punoletni dr`avqanin Republike Srbije, da kupac ima
prebivali{te na teritoriji Republike Srbije i dr.).

***
Prema odredbi ~lana 31a stav 1. Zakona, porez na

prenos apsolutnih prava ne pla}a se na prenos prava svojine
na stanu ili porodi~noj stambenoj zgradi (u daqem tekstu:
stan), odnosno svojinskom udelu na stanu ili porodi~noj
stambenoj zgradi fizi~kom licu koje kupuje prvi stan (u
daqem tekstu: kupac prvog stana), za povr{inu koja za kupca
prvog stana iznosi do 40m2 i za ~lanove wegovog porodi~nog
doma}instva koji od 1. jula 2006. godine nisu imali u svojini,
odnosno susvojini stan na teritoriji Republike Srbije do
15m2 po svakom ~lanu (u daqem tekstu: odgovaraju}i stan),
pod uslovom da:

1) je kupac prvog stana punoletni dr`avqanin
Republike Srbije, sa prebivali{tem na teritoriji
Republike Srbije;

2) kupac prvog stana od 1. jula 2006. godine do dana
overe ugovora o kupoprodaji na osnovu koga kupac sti~e
prvi stan, nije imao u svojini, odnosno susvojini stan na
teritoriji Republike Srbije.

Odredbom ~lana 31b stav 1. Zakona propisano je da
pravo na poresko oslobo|ewe u skladu sa odredbama ~lana
31a ovog zakona nema obveznik koji pravo svojine na stanu
prenosi:
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1) licu na osnovu ~ije prve kupovine stana je jednom
ostvareno pravo na refundaciju poreza na dodatu vrednost, u
skladu sa zakonom kojim se ure|uje porez na dodatu vrednost,
ili na poresko oslobo|ewe od pla}awa poreza na prenos
apsolutnih prava u skladu sa odredbama ovog stava i ~lana
31a ovog zakona;

2) ~lanu porodi~nog doma}instva kupca prvog stana
za koga je jednom ostvareno pravo na refundaciju poreza na
dodatu vrednost, u skladu sa zakonom kojim se ure|uje
porez na dodatu vrednost, ili na poresko oslobo|ewe od
pla}awa poreza na prenos apsolutnih prava u skladu sa
odredbama ovog stava i ~lana 31a ovog zakona.

Odredbom ~lana 27. Zakona o izmenama i dopunama
Zakona o porezima na imovinu („Sl. glasnik RS“, br. 61/07, u
daqem tekstu: ZPI) propisano je da se pravo na poresko
oslobo|ewe u skladu sa ~lanom 16. tog zakona mo`e
ostvariti samo na osnovu ugovora o kupoprodaji prvog stana
overenog posle stupawa na snagu tog zakona.

Odredbom ~lana 16. ZPI izvr{ena je dopuna Zakona
o porezima na imovinu („Sl. glasnik RS“, br. 26/01, 45/02−SUS,
80/02, 80/02−dr. zakon i 135/04) odredbama ~l. 31a i 31b.

ZPI je stupio na snagu osmog dana od dana
objavqivawa u „Slu`benom glasniku Republike Srbije“ tj.
8. jula 2007. godine.

2. Prijem poklona koji za predmet ima pravo svojine
na stanu ili idealnom delu stana, predmet je oporezivawa
porezom na poklon, a ne porezom na prenos apsolutnih prava.
Obveznik poreza na poklon je poklonoprimac.

***
Prema odredbi ~lana 14. stav 1. Zakona, porez na

nasle|e i poklon pla}a se na pravo svojine i druga prava na
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nepokretnosti iz ~lana 2. stav 1. ovog zakona, koje
naslednici naslede, odnosno poklonoprimci prime na
poklon.

Obveznik poreza na nasle|e i poklon je rezident i
nerezident Republike Srbije koji nasledi ili na poklon
primi pravo iz ~lana 14. stav 1. ovog zakona na
nepokretnosti koja se nalazi na teritoriji Republike
Srbije (~lan 15. stav 1. Zakona).

2. Poreski tretman prenosa bez naknade udela u dru{tvu sa
ograni~enom odgovorno{}u sa jednog na drugo fizi~ko lice

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 011-00-01253/2014-
04 od 24.11.2014. god.)

Prenos bez naknade udela u dru{tvu sa ograni~enom
odgovorno{}u, sa jednog na drugo fizi~ko lice, ne oporezuje
se ni porezom na poklon u skladu sa odredbom ~lana 14. stav
6. ta~ka 1) 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. zakon), niti porezom na
dohodak gra|ana u skladu sa Zakonom o porezu na dohodak
gra|ana („Sl. glasnik RS“, br. 24/01, 80/02, 80/02−dr. zakon,
135/04, 62/06, 65/06−ispravka, 31/09, 44/09, 18/10, 50/11,
91/11−US, 93/12, 114/12−US, 47/13, 48/13−ispravka, 108/13,
57/14 i 68/14−dr. zakon).

3. Da li obveznik koji vodi poslovne kwige mo`e da ostvari
pravo na oslobo|ewe od poreza na imovinu za 2014. godinu za
poqoprivredno zemqi{te na kome je stekao pravo svojine u
2010-oj godini, a koje u poslovnim kwigama evidentira na
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ra~unu 140 – Nematerijalna imovina za daqu prodaju,
odnosno na ra~unu 141 – Zemqi{te nameweno prodaji?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 011-00-01311/2014-
04 od 21.11.2014. god.)

Nema osnova da se primenom ~lana 12. stav 6. Zakona
o porezima na imovinu („Sl. glasnik RS“, br. 26/01,
45/02−US, 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) ostvari pravo na oslobo|ewe od poreza na imovinu za
2014. godinu − za poqoprivredno zemqi{te na kome je
obveznik poreza na imovinu koji vodi poslovne kwige
stekao pravo svojine u 2010-oj godini, a koje u poslovnim
kwigama evidentira na ra~unu 140 −Nematerijalna imovina
za daqu prodaju, odnosno na ra~unu 141− Zemqi{te
nameweno prodaji.

Naime, poreskom obvezniku je za predmetno
zemqi{te obaveza po osnovu poreza na imovinu nastala
danom sticawa prava (u konkretnom slu~aju u 2010-oj
godini), a poresko oslobo|ewe po~ev za 2014. godinu za
nepokretnosti obveznika koji vodi poslovne kwige koje od
nastanka poreske obaveze u poslovnim kwigama iskazuje kao
dobro iskqu~ivo nameweno daqoj prodaji, mo`e se
ostvariti za godinu u kojoj je poreska obaveza nastala i za
godinu koja joj sledi.

***
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 izdavawa upotrebne dozvole, odnosno
danom omogu}avawa kori{}ewa imovine na drugi na~in.
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Prema odredbi ~lana 12. stav 6. Zakona, koja se
primewuje od 1. januara 2014. godine, porez na imovinu na
nepokretnosti obveznika koji vodi poslovne kwige, koju od
nastanka poreske obaveze iskazuje u svojim poslovnim
kwigama kao dobro iskqu~ivo nameweno daqoj prodaji, ne
pla}a se za godinu u kojoj je poreska obaveza nastala, kao ni
za godinu koja sledi toj godini.

4. Utvr|ivawe osnovice poreza na imovinu

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 413-00-00310/2014-
04 od 19.11.2014. god.)

Porez na imovinu utvr|uje se primenom 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. zakon, u daqem tekstu: Zakon), Pravilnika o
obrascima poreskih prijava za utvr|ivawe poreza na
imovinu („Sl. glasnik RS“, br. 108/13 i 118/13, u daqem
tekstu: Pravilnik) i akata jedinice lokalne samouprave na
~ijoj teritoriji se imovina nalazi, donetih i objavqenih u
skladu sa Zakonom.

Jedinica lokalne samouprave utvr|uje i objavquje
akta kojima je utvrdila:

− zone i najopremqeniju zonu;
− prose~ne cene odgovaraju}ih nepokretnosti

(gra|evinskog zemqi{ta; poqoprivrednog zemqi{ta;
{umskog zemqi{ta; stanova; ku}a za stanovawe; poslovnih
zgrada i drugih (nadzemnih i podzemnih) gra|evinskih
objekata koji slu`e za obavqawe delatnosti; gara`a i
gara`nih mesta) po zonama;
− prose~ne cene kvadratnog metra odgovaraju}ih

nepokretnosti na osnovu kojih je za teku}u godinu utvr|ena
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osnovica poreza na imovinu za nepokretnosti obveznika
koji ne vode poslovne kwige u najopremqenijoj zoni − ako ni
u zonama ni u grani~nim zonama nije bilo najmawe tri
prometa odgovaraju}ih nepokretnosti u periodu od 1.
januara do 30. septembra godine koja prethodi godini za koju
se utvr|uje porez na imovinu;
− visinu stope poreza na imovinu − do iznosa

propisanog Zakonom;
−koeficijente za nepokretnosti u zonama− do iznosa

propisanog Zakonom. 
Jedinica lokalne samouprave mo`e (a ne mora)

da utvrdi visinu stope amortizacije za koju se umawuje
vrednost objekata poreskih obveznika koji ne vode poslovne
kwige.

Ako neka od odredaba Zakona, odnosno Pravilnika
izaziva nedoumice u pogledu wene primene, potrebno je
precizirati o kojoj odredbi je re~ i u ~emu se sastoji ta
nedoumica, kako bi Ministarstvo finansija dalo mi{qewe
u vezi sa tim.

***
Prema odredbi ~lana 5. stav 1. Zakona, osnovica

poreza na imovinu za nepokretnosti poreskog obveznika
koji ne vodi poslovne kwige je vrednost nepokretnosti
utvr|ena u skladu sa ovim zakonom.

Vrednost nepokretnosti iz stava 1. ovog ~lana, osim
zemqi{ta, mo`e se umawiti za amortizaciju po stopi do 1%
godi{we primenom proporcionalne metode, a najvi{e do
40%, po~ev od isteka svake kalendarske godine u odnosu na
godinu u kojoj je izvr{ena izgradwa, odnosno posledwa
rekonstrukcija objekta, a na osnovu odluke skup{tine
jedinice lokalne samouprave o visini stope amortizacije
koja va`i na dan 15. decembra godine koja prethodi godini za
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koju se utvr|uje porez na imovinu i koja je objavqena u skladu
sa ovim zakonom (~lan 5. stav 3. Zakona).

Ako skup{tina jedinice lokalne samouprave ne
utvrdi visinu stope amortizacije, ili je ne utvrdi u skladu
sa ovim zakonom, ili je utvrdi a ne objavi u skladu sa stavom
3. ovog ~lana, kod utvr|ivawa poreza na imovinu vrednost
nepokretnosti iz stava 1. ovog ~lana ne umawuje se za
amortizaciju (~lan 5. stav 4. Zakona).

Prema odredbi ~lana 6. stav 1. Zakona, vrednost
nepokretnosti iz ~lana 5. ovog zakona utvr|uje se 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.

Zone iz stava 1. ta~ka 2) ovog ~lana predstavqaju
delove teritorije jedinice lokalne samouprave koje
nadle`ni organ jedinice lokalne samouprave odlukom mo`e
odrediti odvojeno za naseqa prema vrsti naseqa (selo, grad)
i izvan naseqa ili jedinstveno za naseqa i izvan naseqa,
prema komunalnoj opremqenosti i opremqenosti javnim
objektima, saobra}ajnoj povezanosti sa centralnim
delovima jedinice lokalne samouprave, odnosno sa radnim
zonama i drugim sadr`ajima u nasequ (u daqem tekstu: zone)
− ~lan 6. stav 3. Zakona.

Jedinica lokalne samouprave du`na je da na svojoj
teritoriji odredi najmawe dve zone u skladu sa stavom 3. ovog
~lana (~lan 6. stav 4. Zakona).

Odredbom ~lana 6. stav 5. Zakona propisano je da
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 ne po -
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kretnosti 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)
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).

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.
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. ovog 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
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poslovne kwige za potrebe utvr|ivawa osnovice poreza na
imovinu prose~ne cene iz stava 2. ovog ~lana 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.
Ako jedinica lokalne samouprave do isteka roka iz

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

Prema odredbi ~lana 8. Zakona o finansirawu
lokalne samouprave („Sl. glasnik RS“, br. 62/06, 47/11, 93/12
i 99/13−dr. propis, u daqem tekstu: Zakon o finansirawu
lokalne samouprave), skup{tina jedinice lokalne
samouprave utvr|uje visinu stope poreza na imovinu, osim
poreza na prenos apsolutnih prava i poreza na nasle|e i
poklon, do visine najvi{e stope propisane zakonom kojim se
ure|uju porezi na imovinu.

Prema odredbama ~lana 11. stav 1. Zakona, stope
poreza na imovinu iznose:
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1) na prava na nepokretnosti poreskog obveznika koji
vodi poslovne kwige – do 0,4%

2) na prava na zemqi{tu kod obveznika koji ne vodi
poslovne kwige – do 0,30%

3) na prava na nepokretnosti poreskog obveznika koji
ne vodi poslovne kwige, osim na zemqi{tu:

U slu~aju da jedinica lokalne samouprave ne utvrdi
visinu poreske stope ili je utvrdi preko maksimalnog
iznosa iz ~lana 11. stav 1. Zakona, porez na imovinu utvrdi}e
primenom najvi{e odgovaraju}e poreske stope iz ~lana 11.
stav 1. Zakona na prava na nepokretnosti obveznika koji
vodi poslovne kwige, odnosno obveznika koji ne vodi
poslovne kwige (~lan 11. stav 2. Zakona).     

5. Da li postoji zakonski osnov da jedinica lokalne
samouprave svojim aktom propi{e umawewe, odnosno
oslobo|ewe od poreza na imovinu licima koja investiraju u

Na poresku osnovicu Pla}a se na ime poreza  

(1) do 10.000.000 dinara do 0,40% 

(2) od 10.000.000 do 25.000.000 dinara porez iz podta~ke (1) + do 0,6% 
na iznos preko 10.000.000 dinara  

(3) od 25.000.000 do 50.000.000 dinara porez iz podta~ke (2) + do 1,0% 
na iznos preko 25.000.000 dinara 

(4) preko 50.000.000 dinara  porez iz podta~ke (3) + do 2,0% 
na iznos preko 50.000.000 dinara    
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toj jedinici lokalne samouprave i koja po osnovu tih
investicija postaju obveznici poreza na imovinu?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 011-00-01271/2014-
04 od 19.11.2014. god.)

Nema zakonskog osnova da jedinica lokalne
samouprave svojim aktom, u konkretnom slu~aju odlukom o
odobravawu olak{ica za poslovawe i razvoj predu -
zetni{tva, propi{e umawewe, odnosno oslobo|ewe od
poreza na imovinu licima koja investiraju u toj jedinici
lokalne samouprave i koja po osnovu tih investicija postaju
obveznici poreza na imovinu.

***
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
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.

Prema odredbi ~lana 15. Zakona o buxetskom sistemu,
porezi se mogu uvoditi samo zakonom i to na potro{wu,
dohodak, dobit, imovinu i prenos imovine fizi~kih i
pravnih lica. 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 pla}awa poreza. Obaveze i prava poreskih obveznika
ne mogu se pro{irivati ili smawivati podzakonskim
aktima.

Zakon o porezima na imovinu ne sadr`i osnov da se
porez na imovinu mo`e umawiti, niti da se poreske obaveze
po tom osnovu mo`e osloboditi lice koje investira u
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jedinici lokalne samouprave kojoj pripadaju prihodi po tom
osnovu, niti sadr`i ovla{}ewe da takvo umawewe, odnosno
oslobo|ewe jedinica lokalne samouprave (odlukom
skup{tine) mo`e propisati na svojoj teritoriji.

6. Za koje nepokretnosti je javno preduze}e obveznik poreza
na imovinu?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 413-00-00101/2014-
04 od 19.11.2014. god.)

Javno preduze}e obveznik je poreza na imovinu za
nepokretnosti na teritoriji Republike Srbije:
− na kojoj je to javno preduze}e imalac prava svojine

pod uslovom da na toj nepokretnosti drugo lice nema pravo,
kori{}ewe ili dr`avinu iz ~lana 2. stav 1. ta~. 2) do 8)
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);
− na kojima je imalac prava svojine drugo lice, a javno

preduze}e je imalac prava, korisnik ili dr`alac iz ~lana 2.
stav 1. ta~. 2) do 8) Zakona.

S tim u vezi, javno preduze}e obveznik je poreza na
imovinu na nepokretnosti u javnoj svojini, na kojima je:
− imalac prava 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,
− imalac prava kori{}ewa, u skladu sa zakonom kojim

se ure|uje javna svojina,
− korisnik, u skladu sa zakonom kojim se ure|uje javna

svojina, kao i
− dr`alac, bez pravnog osnova.
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***
Prema odredbama ~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:

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;

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.

Prema odredbi ~lana 2. stav 2. Zakona,
nepokretnostima, u smislu stava 1. ovog ~lana, smatraju se:

1) zemqi{te, i to: gra|evinsko, poqoprivredno,
{umsko i drugo;

2) stambene, poslovne i druge zgrade, stanovi,
poslovne prostorije, gara`e i drugi (nadzemni i podzemni)
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gra|evinski objekti, odnosno wihovi delovi (u daqem
tekstu: objekti).

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 odredbi ~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.

7. Da li se pla}a porez na prenos apsolutnih prava u slu~aju
kada fizi~ko lice zakqu~i ugovor sa samim sobom kao
preduzetnikom, a kojim se ure|uje da to fizi~ko lice svoju
nepokrenost prenosi na svoju radwu? 

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 430-00-00394/2014-
04 od 12.11.2014. god.)

Prema mi{qewu Ministarstva privrede od
10.11.2014. godine, „Obavqawe privredne delatnosti u
statusu preduzetnika zna~i da preduzetnik obavqa
delatnost, a ne radwa. Radwa se u Zakonu o privrednim
dru{tvima („Sl. glasnik RS“, br. 36/11, 99/11 i 83/14−dr.
zakon) i ne pomiwe, a i po prethodnom Zakonu o privrednim
dru{tvima („Sl. glasnik RS“, br. 125/04), koji je pomiwao
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radwu, ona nije imala subjektivitet. Sve pravne poslove u
obavqawu delatnosti preduzetnika preduzima preduzetnik
u svoje ime. Preduzetnik sti~e sva prava i obaveze povodom
obavqawa delatnosti radi koje je formirao takvu „radwu“.
U tom smislu takva „radwa“ i ne mo`e biti stranka u
postupku (ne mo`e biti ni tu`ilac ni tu`eni). Kako radwa
ne postoji kao subjekt u pravu, to nisu mogu}i nikakvi
ugovori sa radwom. Za zakqu~ewe ugovora je, pre svega,
potreban subjektivitet, koji se ovde pojavquje u obliku
ugovorne sposobnosti. Radwa nema ni subjektivitet, ni
ugovornu sposobnost, iako ima nekih obele`ja koja stvaraju
utisak kao da radwa postoji kao subjekt u pravu (poslovno
ime, sedi{te, mati~ni broj ...). Me|utim, sva ova obele`ja su,
u stvari, obele`ja preduzetnika, a ne radwe. Poslovno ime je
ime pod kojim preduzetnik obavqa delatnost. Sedi{te je
mesto u kome preduzetnik obavqa delatnost, mati~ni broj je
broj pod kojim preduzetnik obavqa delatnost, itd. Zbog
statusa ovakve „radwe“, kao organizacije bez pravnog
subjektiviteta, preduzetnik mo`e zakqu~iti ugovor sa
nekim tre}im, ali ne i sa takvom „radwom“, ~iji je on
osniva~. ^ak i kada bi se zakqu~io takav ugovor, on ne bi
imao nikakvog pravnog dejstva.“

S tim u vezi, a imaju}i u vidu da je ugovor saglasnost
voqa ugovornih strana ({to zna~i bar dve), a da je
preduzetnik poslovno sposobno fizi~ko lice koje obavqa
delatnost u ciqu ostvarivawa prihoda, koje je kao takvo
registrovano u skladu sa zakonom o registraciji i koje za sve
obaveze nastale u vezi sa obavqawem svoje delatnosti
odgovara celokupnom svojom imovinom u koju ulazi i
imovina koju sti~e u vezi sa obavqawem delatnosti,
proizlazi da akt nazvan ugovorom koji fizi~ko lice
zakqu~i sa samim sobom kao preduzetnikom, a kojim se
ure|uje da fizi~ko lice svoju nepokretnost prenosi na svoju
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radwu, ne proizvodi pravno dejstvo. Dakle, na osnovu takvog
akta ne dolazi do prenosa prava svojine na nepokretnosti (sa
jedne strane na drugu), {to zna~i da u ovom slu~aju ne postoji
ni predmet oporezivawa porezom na prenos apsolutnih
prava.

***
Prema odredbi ~lana 83. stav 1. Zakona o privrednim

dru{tvima („Sl. glasnik RS“, br. 36/11, 99/11, 83/14−dr.
zakon, u daqem tekstu: ZOPD), preduzetnik je poslovno
sposobno fizi~ko lice koje obavqa delatnost u ciqu
ostvarivawa prihoda i koje je kao takvo registrovano u
skladu sa zakonom o registraciji.

Preduzetnik za sve obaveze nastale u vezi sa
obavqawem svoje delatnosti odgovara celokupnom svojom
imovinom i u tu imovinu ulazi i imovina koju sti~e u vezi
sa obavqawem delatnosti (~lan 85. stav 1. ZOPD).

Prema odredbi ~lana 26. Zakona o obligacionim
odnosima („Sl. list SFRJ“, br. 29/78, 39/85, 45/89−US i 57/89
i „Sl. list SRJ“, br. 31/93, 22/99−dr. propis, 23/99−ispravka,
35/99−dr. propis i 44/99−dr. propis), ugovor je zakqu~en kad
su se ugovorne strane saglasile o bitnim sastojcima
ugovora.

Prema odredbi ~lana 23. stav 1. ta~ka 1) 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. zakon), porez na prenos apsolutnih prava pla}a se
kod prenosa uz naknadu prava svojine na nepokretnosti.

8. Da li je predmet oporezivawa porezom na prenos
apsolutnih prava prenos prava svojine na plovilu –
ugostiteqskom objektu na vodi koji privredno dru{tvo
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vr{i fizi~kom licu koje je osniva~ tog privrednog
dru{tva, umesto vra}awa zajma primqenog u novcu od tog
fizi~kog lica? 

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 011-00-00562/2014-
04 od 10.11.2014. god.)

Kada privredno dru{tvo prenese pravo svojine na
plovilu − ugostiteqskom objektu na vodi fizi~kom licu
koje je osniva~ tog privrednog dru{tva, umesto vra}awa
zajma primqenog u novcu od tog fizi~kog lica u~iwenog po
osnovu wihovog obligacionog odnosa, na koji na~in se vr{i
zamena ispuwewa ({to podrazumeva da je zajam novca zaista
u~iwen, da pozajmqeni novac nije vra}en, kao i da je
prenosom prava svojine na plovilu prestala obaveza
vra}awa primqenog zajma), sa poreskog stanovi{ta taj
prenos prava svojine na plovilu smatra se prenosom uz
naknadu koji je predmet oporezivawa porezom na prenos
apsolutnih prava pod uslovom da se na taj prenos ne pla}a
porez na dodatu vrednost u skladu sa zakonom kojim se
ure|uje porez na dodatu vrednost.

***
Prema odredbi ~lana 23. stav 1. ta~ka 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−dr. zakon, u daqem
tekstu: ZPI), porez na prenos apsolutnih prava pla}a se
kod prenosa uz naknadu prava svojine na motornom vozilu −
osim na mopedu, motokultivatoru, traktoru i radnoj
ma{ini, prava svojine na plovilu, odnosno prava svojine na
vazduhoplovu sa sopstvenim pogonom − osim dr`avnog.

Od oporezivawa porezom na prenos apsolutnih prava
izuzima se prenos, odnosno sticawe apsolutnog prava iz ~l.
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23. i 24. ovog zakona na koji se pla}a porez na dodatu
vrednost, u skladu sa zakonom kojim se ure|uje porez na
dodatu vrednost (~lan 24a stav 1. ta~ka 1) ZPI).

Odredbom ~lana 4. ta~ka 38) Zakona o plovidbi i
lukama na unutra{wim vodama („Sl. glasnik RS“, br. 73/10 i
121/12) propisano je da je plutaju}i objekat plovilo bez
sopstvenog pogona koje po pravilu nije predvi|eno za
preme{tawe niti za obavqawe posebnih radova na
unutra{wim vodama (kupatilo, hangar, vodenica, ribarska
tikvara, ku}a za odmor, ponton, pontonski most, stambena
la|a, ugostiteqski objekat, splav ku}ica, plutaju}a
radionica i sli~no).

9. a) Da li su predmet oporezivawa porezom na imovinu
pravo, kori{}ewe ili dr`avina konstituisani na
nastre{nici u sastavu stanice za snabdevawe motornih
vozila gorivom, kao i na rezervoarima za gorivo u sastavu
stanice za snabdevawe motornih vozila gorivom koji su
inkorporisani u zemqi{te?
b) U koju grupu nepokretnosti se razvrstava objekat u kome
se vr{i pru`awe ugostiteqskih usluga u doma}oj radinosti
za svrhu utvr|ivawa poreza na imovinu?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 430-00-460/2014-04
od 10.11.2014. god.)

a) Pravo, kori{}ewe ili dr`avina iz ~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, 47/13 i 68/14−dr. zakon, u daqem tekstu:
Zakon) konstituisana na nastre{nici u sastavu stanice za
snabdevawe motornih vozila gorivom (tzv. benzinske pumpe
i kako se navodi, „iznad aparata za to~ewe benzina“) koja se
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nalazi na teritoriji Republike Srbije i inkorporisana je u
zemqi{tu, predmet je oporezivawa porezom na imovinu.

Pravo, kori{}ewe ili dr`avina iz ~lana 2. stav 1.
Zakona konstituisana na rezervoarima za gorivo u sastavu
stanice za snabdevawe motornih vozila gorivom koji su
inkorporisani u zemqi{tu (tako da se nalaze ispod
povr{ine zemqi{ta), predmet je oporezivawa porezom na
imovinu.

Za potrebe utvr|ivawa osnovice poreza na imovinu
ti objekti razvrstavaju se u grupu nepokretnosti iz ~lana 6a
stav 1. ta~ka 6) Zakona − poslovne zgrade i drugi (nadzemni
i podzemni) gra|evinski objekti koji slu`e za obavqawe
delatnosti.

***
Prema odredbi ~lana 2. stav 1. Zakona, 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;

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

Prema odredbi ~lana 2. stav 2. Zakona,
nepokretnostima se, u smislu ~lana 2. stav 1. Zakona,
smatraju:

1) zemqi{te, i to: gra|evinsko, poqoprivredno,
{umsko i drugo;

2) 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).

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.
Prema odredbi ~lana 2. ta~ka 22) Zakona o planirawu

i izgradwi („Sl. glasnik RS“, br. 72/09, 81/09−ispravka,
64/10−US, 24/11, 121/12, 42/13−US, 50/13−US, 98/13−US, u
daqem tekstu: Zakon o planirawu i izgradwi), objekat jeste
gra|evina spojena sa tlom koja predstavqa fizi~ku,
funkcionalnu, tehni~ko-tehnolo{ku ili biotehni~ku
celinu (zgrade svih vrsta, saobra}ajni, vodoprivredni i

BILTEN/Porezi na imovinu



82

Bilten � godina LIV � br. 11/2014

energetski objekti, objekti infrastrukture elektronskih
komunikacija − kablovska kanalizacija, objekti komunalne
infrastrukture, industrijski, poqoprivredni i drugi
privredni objekti, objekti sporta i rekreacije, grobqa,
skloni{ta i sl.).

Prema odredbi ~lana 2. ta~ka 23) Zakona o planirawu
i izgradwi, zgrada jeste objekat sa krovom i spoqnim
zidovima, izgra|ena kao samostalna upotrebna celina koja
pru`a za{titu od vremenskih i spoqnih uticaja, a namewena
je za stanovawe, obavqawe neke delatnosti ili za sme{taj i
~uvawe `ivotiwa, robe, opreme za razli~ite proizvodne i
uslu`ne delatnosti i dr. Zgradama se smatraju i objekti koji
imaju krov, ali nemaju (sve) zidove (npr. nastre{nice), kao
i objekti koji su prete`no ili potpuno sme{teni ispod
povr{ine zemqe (skloni{ta, podzemne gara`e i sl.).

b) Ako se objekat u kome se vr{i pru`awe
ugostiteqskih usluga u doma}oj radinosti sastoji iz vi{e
posebnih celina koje se mogu svrstati u razli~ite grupe u
smislu ~lana 6a stav 1. Zakona, za potrebe utvr|ivawa
osnovice poreza na imovinu svaki od posebnih delova
konkretnog objekta se svrstava u odgovaraju}u grupu
nepokretnosti.

Me|utim, ako objekat u kome se vr{i pru`awe
ugostiteqskih usluga u doma}oj radinosti predstavqa
jedinstvenu celinu me{ovitog karaktera, pri ~emu je deo
objekta namewen za stanovawe vlasnika objekta i ~lanova
wegovog porodi~nog doma}instva, a deo za pru`awe
ugostiteqskih usluga (koji je kao takav kategorisan u skladu
sa propisima kojima se ure|uje turizam), za potrebe
utvr|ivawa poreza na imovinu taj objekat se razvrstava
prema svojoj prete`noj nameni u jednu od grupa iz ~lana 6a
stav 1. ta~. 4) do 7) Zakona.
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***
Ako objekat ~ini vi{e posebnih celina koje se u

smislu stava 1. ovog ~lana mogu svrstati u razli~ite grupe,
svaka posebna celina u okviru objekta se, za potrebe
utvr|ivawa poreza na imovinu, svrstava u odgovaraju}u grupu
nepokretnosti (~lan 6a stav 2. Zakona).

Prema odredbi ~lana 6a stav 3. Zakona, objekat koji je
jedinstvena celina me{ovitog karaktera, za potrebe
utvr|ivawa poreza na imovinu, razvrstava se u skladu sa
stavom 1. ovog ~lana prema prete`noj nameni.

Prema odredbi ~lana 3. stav 1. ta~ka 30) Zakona o
turizmu („Sl. glasnik RS“, br. 36/09, 88/10, 99/11−dr. zakon i
93/12, u daqem tekstu: Zakon o turizmu), seosko turisti~ko
doma}instvo je objekat ili grupa objekata u kojem se pru`aju
usluge sme{taja, ishrane i pi}a ili samo ishrane i pi}a, koji
se nalazi u ruralnom (seoskom) okru`ewu sa elementima
lokalnog obele`ja i nasle|a.

Ugostiteqski objekat u doma}oj radinosti je objekat
u kojem se pru`aju usluge sme{taja, ishrane i pi}a ili samo
usluge sme{taja u sme{tajnim jedinicama vrste: ku}a,
apartman i soba (~lan 3. stav 1. ta~ka 31) Zakona o turizmu).

Prema ~lanu 100. Pravilnika o uslovima i na~inu
obavqawa ugostiteqske delatnosti, na~inu pru`awa
ugostiteqskih usluga, razvrstavawu ugostiteqskih objekata
i minimalno tehni~kim uslovima za ure|ewe i opremawe
ugostiteqskih objekata („Sl.  glasnik RS“, br. 48/12, u daqem
tekstu: Pravilnik), objekti doma}e radinosti kao
ugostiteqski objekti su ku}a, apartman i soba u kojima se
pru`aju ugostiteqske usluge sme{taja, pripremawa i
uslu`ivawa hrane, pi}a i napitaka gostima sme{tenim u
objektu doma}e radinosti.

Odredbom ~lana 12. stav 1. Pravilnika propisano je
da je ku}a gra|evinski i funkcionalno samostalan ugosti -
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teqski objekat za sme{taj sa sopstvenim dvori{tem koji se
izdaje gostu kao celina. Gostu kome se pru`aju usluge
sme{taja u ku}i, mogu se pru`ati i usluge ishrane i pi}a. U
ku}i je obezbe|ena mogu}nost da gost samostalno priprema
hranu.

Apartman kao zaseban ugostiteqski objekat za
sme{taj je deo stambene zgrade ili ku}e u kojem se gostu
apartmana pru`a usluga sme{taja, a mo`e se pru`ati i
usluga ishrane i pi}a. U apartmanu je obezbe|ena mogu}nost
da gost samostalno priprema hranu (~lan 12. stav 2.
Pravilnika).

Soba kao zaseban ugostiteqski objekat za sme{taj je
deo stambene zgrade, ku}e ili stana u kome se pru`a usluga
sme{taja, a mo`e da se gostu sobe pru`a i usluga ishrane ili
pi}a (~lan 12. stav 3. Pravilnika).

Ugostiteqski objekti iz ovog ~lana se kategori{u
(~lan 12. stav 6. Pravilnika).

10. U kojim slu~ajevima je privredno dru{tvo obveznik
poreza na imovinu na nepokretnosti? 

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 011-00-00302/2014-
04 od 10.11.2014. god.)

Privredno dru{tvo koje je imalac prava svojine na
nepokretnosti u Republici Srbiji obveznik je poreza na
imovinu na to pravo − ako na toj nepokretnosti u korist
drugog lica nije konstituisano:
− pravo zakupa stana ili stambene zgrade po kome je

zakupac fizi~ko lice, 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;
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− 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;
− dr`avina i kori{}ewe nepokretnosti po osnovu

ugovora o finansijskom lizingu.
Privredno dru{tvo je obveznik poreza na imovinu na

nepokretnostima u Republici Srbiji na kojima nema pravo
svojine, ako je na tim nepokretnostima:
− imalac prava 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;
− imalac prava kori{}ewa nepokretnosti u javnoj

svojini, u skladu sa zakonom kojim se ure|uje javna svojina;
− korisnik nepokretnosti u javnoj svojini, u skladu sa

zakonom kojim se ure|uje javna svojina;
− dr`alac nepokretnosti na kojoj imalac prava

svojine nije poznat ili nije odre|en;
− dr`alac nepokretnosti u javnoj svojini, bez pravnog

osnova;
− dr`alac i korisnik nepokretnosti po osnovu

ugovora o finansijskom lizingu.
Za nepokretnosti u Republici Srbiji na kojima

privredno dru{tvo nema nijedno od prava, kori{}ewe,
odnosno dr`avinu iz ~lana 2. stav 1. Zakona o porezima na
imovinu („Sl. glasnik RS“, br. 26/01, 45/02−US, 80/02,
80/02−dr. zakon, 135/0, 61/07, 5/09, 101/10, 24/11, 78/11,
57/12−US, 47/13 i 68/14−dr. zakon, u daqem tekstu: Zakon),
privredno dru{tvo nije poreski obveznik.

***
Prema odredbi ~lana 2. stav 1. Zakona, porez na

imovinu iz ~lana 1. ta~ka 1) ovog zakona (u daqem tekstu:
porez na imovinu), pla}a se na nepokretnosti koje se nalaze
na teritoriji Republike Srbije, i to na:
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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;

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.

Odredbom ~lana 2. stav 2. Zakona propisano je da se
nepokretnostima, u smislu stava 1. ovog ~lana, smatraju:

1) zemqi{te, i to: gra|evinsko, poqoprivredno,
{umsko i drugo;

2) 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).

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

Prema odredbi ~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.

11. Da li je otvarawe ste~aja nad privrednim dru{tvom
osnov za prestanak poreske obaveze po osnovu poreza na
imovinu?

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 430-00-510/2014-04
od 3.11.2014. god.)

Imaju}i u vidu da privredno dru{tvo nad kojim je
otvoren ste~aj ne prestaje da postoji danom otvarawa ste~aja
u skladu sa zakonom kojim se ure|uje ste~aj, pokretawe
ste~ajnog postupka nad privrednim dru{tvom − obveznikom
poreza na imovinu nije osnov za prestanak poreske obaveze
po osnovu poreza na imovinu.

S tim u vezi, po~ev od poreza na imovinu za 2014.
godinu, svi obveznici koji vode poslovne kwige, pa i
obveznici nad kojima je pokrenut ste~ajni postupak, taj
porez utvr|uju samooporezivawem, o ~emu nadle`nom organu
jedinice lokalne samouprave podnose poresku prijavu na
Obrascu PPI-1.
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***
Prema odredbi ~lana 39v 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, 47/13 i 68/14, u daqem tekstu: Zakon), obveznik
koji vodi poslovne kwige utvr|uje porez na imovinu (vr{i
samooporezivawe) − najkasnije do 31. marta poreske godine.

Prema odredbi ~lana 238. ta~ka 3) Zakona o
privrednim dru{tvima („Sl. glasnik RS“, br. 36/11, 99/11 i
83/14−dr. zakon), dru{tvo prestaje da postoji brisawem iz
registra privrednih subjekata po osnovu sprovedenog
postupka ste~aja u skladu sa zakonom kojim se ure|uje ste~aj.

Odredbom ~lana 3. stav 1. Pravilnika o obrascima
poreskih prijava za utvr|ivawe poreza na imovinu („Sl.
glasnik RS“, br. 108/13 i 118/13) propisano je da poresku
prijavu na obrascu PPI-1 podnosi obveznik poreza na
imovinu (u daqem tekstu: obveznik) koji vodi poslovne
kwige, iz ~lana 4. stav 5. 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 i 47/13, u
daqem tekstu: Zakon), i to:

1) pravno lice koje vodi poslovne kwige u skladu sa
propisima Republike Srbije;

2) ogranak i drugi organizacioni deo stranog pravnog
lica koji obavqa privrednu delatnost u Republici Srbiji i
koji poslovne kwige vodi u skladu sa propisima Republike
Srbije;

3) fizi~ko lice koje ostvaruje prihode od samostalne
delatnosti u skladu sa zakonom kojim se ure|uje oporezivawe
dohotka gra|ana (u daqem tekstu: preduzetnik) koji vodi
poslovne kwige − za imovinu koju je evidentirao u svojim
poslovnim kwigama (u daqem tekstu: imovina u poslovnim
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kwigama), osim preduzetnika koji porez na dohodak gra|ana
na prihode od samostalne delatnosti pla}a na pau{alno
utvr|en prihod;

4) drugo lice koje vodi poslovne kwige u skladu sa
propisima Republike Srbije, osim preduzetnika − za
imovinu koja nije evidentirana u wegovim poslovnim
kwigama.

12. Osnovica poreza na imovinu za porodi~nu stambenu
zgradu i pomo}ne zgrade fizi~kog lica koje ne vodi
poslovne kwige, a koje je podnelo zahtev za legalizaciju, ali
je postupak izdavawa odobrewa prekinut re{ewem
nadle`nog organa do izrade posebne studije za uskla|ivawe
postoje}e namene sa posebnim propisima

(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 011-00-00430/2014-
04 od 3.11.2014. god.)

Osnovica poreza na imovinu za nepokretnosti
obveznika koji ne vodi poslovne kwige je vrednost tih
nepokretnosti utvr|ena u skladu sa 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, u daqem tekstu: Zakon). S tim u vezi,
vrednost nepokretnosti utvr|ena u skladu sa Zakonom je
osnovica poreza na imovinu i za porodi~nu stambenu zgradu
i za pomo}ne zgrade fizi~kog lica koje ne vodi poslovne
kwige, za ~iju izgradwu nije izdata gra|evinska dozvola zbog
~ega je vlasnik tih objekata podneo prijavu za wihovu
legalizaciju, ali je postupak izdavawa odobrewa prekinut
re{ewem nadle`nog organa do izrade posebne studije za
uskla|ivawe postoje}e namene sa posebnim propisima.
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Vrednost nepokretnosti obveznika koji ne vodi
poslovne kwige, koja ~ini osnovicu poreza na imovinu,
utvr|uje se primenom slede}ih elemenata:

1) korisna povr{ina (korisna povr{ina zemqi{ta je
wegova ukupna povr{ina, a korisna povr{ina objekta je
zbir podnih povr{ina izme|u unutra{wih strana spoqnih
zidova objekta − iskqu~uju}i povr{ine balkona, terasa,
lo|a, neadaptiranih tavanskih prostora i prostora u
zajedni~koj nedeqivoj svojini svih vlasnika ekonomski
deqivih celina u okviru istog objekta);

2) prose~na cena kvadratnog metra odgovaraju}ih
nepokretnosti u zoni u kojoj se nalazi nepokretnost,
utvr|ena aktom nadle`nog organa jedinice lokalne
samouprave i objavqena u skladu sa Zakonom do 30. novembra
godine koja prethodi godini za koju se utvr|uje porez na
imovinu (u daqem tekstu: teku}a godina).

Vrednost nepokretnosti, osim zemqi{ta, mo`e se
umawiti za amortizaciju po stopi do 1% godi{we primenom
proporcionalne metode, a najvi{e do 40%, po~ev od isteka
svake kalendarske godine u odnosu na godinu u kojoj je
izvr{ena izgradwa, odnosno posledwa rekonstrukcija
objekta, a na osnovu odluke skup{tine jedinice lokalne
samouprave o visini stope amortizacije koja va`i na dan 15.
decembra teku}e godine i koja je objavqena u skladu sa
Zakonom.

Ako ni u zonama ni u grani~nim zonama nije bilo
najmawe tri prometa odgovaraju}ih nepokretnosti u
periodu od 1. januara do 30. septembra teku}e godine (na
primer, ku}a za stanovawe), 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.
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Osnovica poreza na imovinu za nepokretnost
obveznika koji ne vodi poslovne kwige u jedinici lokalne
samouprave koja, u skladu sa Zakonom, nije odredila zone
jednaka je osnovici poreza na imovinu za teku}u godinu te,
odnosno druge odgovaraju}e nepokretnosti obveznika koji ne
vodi poslovne kwige, za odgovaraju}u povr{inu.

***
Odredbama ~lana 4. stav 4. Zakona propisano je da

obveznik poreza na imovinu iz stava 1. ovog ~lana koji ne
vodi poslovne kwige (u daqem tekstu: obveznik koji ne vodi
poslovne kwige), u smislu oporezivawa porezom na imovinu,
jeste:

1) fizi~ko lice koje ostvaruje prihode od samostalne
delatnosti u skladu sa zakonom kojim se ure|uje oporezivawe
dohotka gra|ana (u daqem tekstu: preduzetnik) koji porez na
dohodak gra|ana na prihode od samostalne delatnosti pla}a
na pau{alno utvr|en prihod;

2) drugo lice koje ne vodi poslovne kwige u skladu sa
propisima Republike Srbije;

3) preduzetnik koji vodi poslovne kwige − za imovinu
koja nije evidentirana u wegovim poslovnim kwigama.

Prema odredbi ~lana 5. stav 1. Zakona, osnovica
poreza na imovinu za nepokretnosti poreskog obveznika
koji ne vodi poslovne kwige je vrednost nepokretnosti
utvr|ena u skladu sa ovim zakonom.

Vrednost nepokretnosti iz stava 1. ovog ~lana, osim
zemqi{ta, mo`e se umawiti za amortizaciju po stopi do 1%
godi{we primenom proporcionalne metode, a najvi{e do
40%, po~ev od isteka svake kalendarske godine u odnosu na
godinu u kojoj je izvr{ena izgradwa, odnosno posledwa
rekonstrukcija objekta, a na osnovu odluke skup{tine
jedinice lokalne samouprave o visini stope amortizacije
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koja va`i na dan 15. decembra godine koja prethodi godini za
koju se utvr|uje porez na imovinu i koja je objavqena u skladu
sa ovim zakonom (~lan 5. stav 3. Zakona).

Ako skup{tina jedinice lokalne samouprave ne
utvrdi visinu stope amortizacije, ili je ne utvrdi u skladu
sa ovim zakonom, ili je utvrdi a ne objavi u skladu sa stavom
3. ovog ~lana, kod utvr|ivawa poreza na imovinu vrednost
nepokretnosti iz stava 1. ovog ~lana ne umawuje se za
amortizaciju (~lan 5. stav 4. Zakona).

Prema odredbama ~lana 6. stav 1. Zakona, vrednost
nepokretnosti iz ~lana 5. ovog zakona utvr|uje se 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.

Korisna povr{ina zemqi{ta je wegova ukupna
povr{ina, a korisna povr{ina objekta je zbir podnih
povr{ina izme|u unutra{wih strana spoqnih zidova
objekta (iskqu~uju}i povr{ine balkona, terasa, lo|a,
neadaptiranih tavanskih prostora i prostora u zajedni~koj
nedeqivoj svojini svih vlasnika ekonomski deqivih celina
u okviru istog objekta) − ~lan 6. stav 2. Zakona.

Zone iz stava 1. ta~ka 2) ovog ~lana predstavqaju
delove teritorije jedinice lokalne samouprave koje
nadle`ni organ jedinice lokalne samouprave odlukom mo`e
odrediti odvojeno za naseqa prema vrsti naseqa (selo, grad)
i izvan naseqa ili jedinstveno za naseqa i izvan naseqa,
prema komunalnoj opremqenosti i opremqenosti javnim
objektima, saobra}ajnoj povezanosti sa centralnim
delovima jedinice lokalne samouprave, odnosno sa radnim
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zonama i drugim sadr`ajima u nasequ (u daqem tekstu: zone)
− ~lan 6. stav 3. 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) − ~lan 6.
stav 5. Zakona.

Prose~na cena u zoni u kojoj nije bilo najmawe tri
prometa (u daqem tekstu: zona u kojoj nije bilo prometa)
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).

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 (~lan 6. stav 8. Zakona).

Osnovica poreza na imovinu za nepokretnost
obveznika koji ne vodi poslovne kwige u jedinici lokalne
samouprave koja, u skladu sa ovim zakonom, nije odredila
zone jednaka je osnovici poreza na imovinu za teku}u godinu
te, odnosno druge odgovaraju}e nepokretnosti obveznika
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koji ne vodi poslovne kwige, za odgovaraju}u povr{inu
(~lan 6. stav 9. Zakona).

Prema odredbi ~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.
Ako objekat ~ini vi{e posebnih celina koje se u

smislu stava 1. ovog ~lana mogu svrstati u razli~ite grupe,
svaka posebna celina u okviru objekta se, za potrebe
utvr|ivawa poreza na imovinu, svrstava u odgovaraju}u
grupu nepokretnosti (~lan 6a stav 2. Zakona).

Objekat koji je jedinstvena celina me{ovitog
karaktera, za potrebe utvr|ivawa poreza na imovinu,
razvrstava se u skladu sa stavom 1. ovog ~lana prema
prete`noj nameni (~lan 6a stav 3. Zakona).

Saglasno odredbi ~lana 7a stav 1. Zakona, jedinica
lokalne samouprave du`na je da objavi akt kojim se utvr|uju
prose~ne cene odgovaraju}ih nepokretnosti u zonama u
skladu sa ~lanom 6. st. 5. i 6. ovog zakona do 30. novembra
svake teku}e godine, na na~in na koji se objavquju weni
op{ti akti.

13. Da li prestaje poreska obaveza po osnovu poreza na
imovinu za objekat – poslovnu zgradu koji „zbog nedostataka
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ne samo da ne mo`e slu`iti svojoj funkciji i svrsi, ve} se
vi{e ne mo`e smatrati ni zgradom“?
(Mi{qewe Ministarstva finansija, br. 430-00-00124/2014-
04 od 3.11.2014. god.)

Kada je poreskom obvezniku kupovinom objekta (koji
je izgra|en kao poslovna zgrada i kao poslovna zgrada upisan
u nadle`ni javni registar) nastala poreska obaveza po
osnovu poreza na imovinu za taj objekat, poreska obaveza tom
poreskom obvezniku za konkretni objekat nije prestala iz
razloga {to, kako se navodi „zbog nedostataka ne samo da ne
mo`e slu`iti svojoj funkciji i svrsi, ve} se vi{e ne mo`e
smatrati ni zgradom“. Naime, pravo je poreskog obveznika da
se opredeli da li }e svoj objekat koristiti ili ne, odnosno
da li }e ga rekonstruisati kako bi ga u~inio
funkcionalnim za odre|enu namenu.

Ministarstvo finansija napomiwe da se
nepokretnostima, u smislu predmeta oporezivawa porezom
na imovinu, smatraju ne samo zgrade (kao vrsta objekata), ve}
i drugi gra|evinski objekti, odnosno wihovi delovi.

***
Odredbom ~lana 2. stav 2. 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)
propisano je da se nepokretnostima, u smislu stava 1. tog
~lana, smatraju:

1) zemqi{te, i to: gra|evinsko, poqoprivredno,
{umsko i drugo;

2) stambene, poslovne i druge zgrade, stanovi,
poslovne prostorije, gara`e i drugi (nadzemni i podzemni)

BILTEN/Porezi na imovinu
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gra|evinski objekti, odnosno wihovi delovi (u daqem
tekstu: objekti).

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 izdavawa upotrebne dozvole,
odnosno danom omogu}avawa kori{}ewa imovine na drugi
na~in.

Prema odredbi ~lana 2. ta~ka 22) Zakona o
planirawu i izgradwi („Sl. glasnik RS“, br. 72/09,
81/09−ispravka, 64/10−US, 24/11, 121/12, 42/13−US, 50/13−US,
98/13−US, u daqem tekstu: Zakon o planirawu i izgradwi),
objekat jeste gra|evina spojena sa tlom koja predstavqa
fizi~ku, funkcionalnu, tehni~ko-tehnolo{ku ili
biotehni~ku celinu (zgrade svih vrsta, saobra}ajni,
vodoprivredni i energetski objekti, objekti
infrastrukture elektronskih komunikacija − kablovska
kanalizacija, objekti komunalne infrastrukture,
industrijski, poqoprivredni i drugi privredni objekti,
objekti sporta i rekreacije, grobqa, skloni{ta i sl.).


