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Mr Momo Kijanoviõ,
Naøelnik Odeqewa za fiskalnu analizu
Uprave prihoda, Beograd

Porez na imovinu u statici

U v o d

Sveobuhvatna fiskalna reforma sa poøetka 90-tih godina obuhvatila je i ob-
last poreza na imovinu, koji su uvedeni u naå poreski sistem Zakonom o porezi-
ma na imovinu1) koji je stupio na snagu 01.01.1992. godine.

Porezi na imovinu koji su trenutno u primeni u Republici Srbiji, norma-
tivno - pravno su ureæeni u Zakonu o porezima na imovinu2) (u daqem tekstu:
ZPI) koji je u primeni od 09.07.1994. godine. Jedna od negativnih karakteristika
postojeõeg poreskog sistema je nestabilnost (veliki broj izmena) pravne norme,
od øega nije bio imun ni ZPI, koji je pretrpeo pet izmena i dopuna zakquøno sa
31.12.1999. godine uz napomenu, da je to zakon koji je od svih kquønih poreskih
propisa pretrpeo najmawe izmena.

Porezi na imovinu obuhvataju viåe poreskih oblika koji za poreski objekat
imaju imovinu. Prema OECD klasifikaciji poreza, porezi na imovinu spadaju u
grupu 4000.3) 

U ølanu 1. ZPI propisani su poreski oblici poreza na imovinu i to:

- porez na imovinu;

- porez na nasleæe i poklon;

1. "Slu`beni glasnik RS", broj 76/91
2. "Slu`beni glasnik RS", broj 43/94, 53/95, 54/96, 42/98 i 54/99
3. Dr Dejan Popovi}, Nauka o porezima i poresko pravo, str. 728
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- porez na prenos apsolutnih prava.
Porezi na imovinu spadaju u realne (objektne) poreze i oni pogaæaju imovinu

poreskog obveznika.
Kao objekat oporezivawa imovina se moÿe naõi u razliøitim pozicijama: u

statici (kada se kao manifestacija ekonomske snage pojavquje weno posedovawe,
odnosno koriåõewe) i dinamici (kada se ona prenosi sa jednog lica na drugo, a
takav transfer predstavqa manifestaciju obveznikove ekonomske snage).4) 

Ako napred izneto teorijsko razmatrawe primenimo na odredbe ZPI, proiz-
lazi da se porezom na imovinu oporezuje imovina u statici a porezom na nasleæe i
poklon i porezom na prenos apsolutnih prava oporezuje imovina u dinamici.

Sa stanoviåta podele poreza na neposredne i posredne, porezi na imovinu u
statici spadaju u klasiøne neposredne poreze.5) 

Pored ZPI kao osnovne pravne norme, normativno - pravna ureæenost opo-
rezivawa imovine reguliåe se i:

- Pravilnikom o sadrÿaju poreske prijave za utvræivawe poreza na imovinu
("Sluÿbeni glasnik RS", broj: 9/97 i 46/98);

- Pravilnikom o naøinu utvræivawa osnovice poreza na imovinu ("Sluÿbe-
ni glasnik RS", broj: 8/96 i 7/99).

Iako su obveznici poreza na imovinu pravna lica i preduzetnici i fiziøka
lica, predmet ovog rada biõe porez na imovinu u statici koje plaõaju pravna li-
ca.

1. Predmet oporezivawa

Pravna lica, koja poslovne kwige vode prema odredbama Zakona o raøunovod-
stvu, plaõaju porez na imovinu na sledeõa stvarna prava na nepokretnostima:

- pravo svojine;
- pravo plodouÿivawa;
- pravo upotrebe i pravo stanovawa;
- pravo koriåõewa po osnovu tajm - åeringa;
- pravo dugoroønog zakupa;
- pravo koriåõewa gradskog graæevinskog zemqiåta povråine preko 10

ari.6) 
Zakon o porezima na imovinu oporezuje stvarna prava na nepokretnostima,

pre svega pravo svojine i pravo liøne sluÿbenosti (pravo plodouÿivawa, pravo
upotrebe i pravo stanovawa), dok zaloÿno pravo nije predmet oporezivawa.

Pod nepokretnostima koje su predmet oporezivawa po odredbama ZPI sma-
traju se:

- zemqiåte;

4. Dr Jovan Lov~evi}, Institucije javnih finansija, str. 118
5. Dr Dejan Popovi}, Nauka o porezima i poresko pravo, str. 731
6. Vid.: ~lan 2. stav 1. ZPI
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- stambene i poslovne zgrade;

- stanovi;

- poslovne prostorije;

- garaÿe;

- zgrade i prostorije za odmor i rekreaciju i

- drugi graæevinski objekti.

Pravo dugoroønog zakupa na nepokretnostima za period duÿi od 10 godina i
pravo koriåõewa gradskog graæevinskog zemqiåta povråine preko 10 ari,
predmet su oporezivawa porezom na imovinu poøev od 01.01.1999. godine.7) Nagla-
åavam, da ako jedan nosilac prava koriåõewa na gradskom graæevinskom zem-
qiåtu koristi jednu ili viåe graæevinskih parcela øija je ukupna povråina
preko 10 ari obraøunava se i plaõa porez na imovinu na pravo koriåõewa grad-
skog graæevinskog zemqiåta.

Kod poreskih obveznika vrlo øesto dolazi do zabune i nedoumice kada je u pi-
tawu plaõawe naknade za koriåõewe gradskog graæevinskog zemqiåta i plaõawe
poreza na imovinu po osnovu prava koriåõewa gradskog graæevinskog zemqiåta
povråine preko 10 ari. Ovo su obaveze koje se plaõaju po razliøitim zakonskim
osnovima (Zakon o graæevinskom zemqiåtu i ZPI) i plaõawe jedne ne iskquøuje
plaõawe druge obaveze. Ove nedoumice su razjaåwene i miåqewem Ministar-
stva finansija RS, broj: 430-03-00172/2000-04 od 22.03.2000. godine.

Ukoliko se na nepokretnost ustanovi neko stvarno pravo koje je uÿe od prava
svojine, a to su pravo plodouÿivawa, pravo upotrebe i pravo stanovawa, pravo
koriåõewa po osnovu tajm-åeringa, pravo dugoroønog zakupa i pravo koriåõewa
gradskog graæevinskog zemqiåta povråine preko 10 ari porez na imovinu pla-
õaõe se na ova uÿa prava a ne na porez na imovinu.8) 

Pravno lice pored toga åto plaõa porez na imovinu na neko od stvarnih pra-
va na nepokretnostima, poøev od 01.10.1997. godine plaõa i porez na imovinu na
pravo svojine na pokretnim stvarima i to:

- na akcije izdate na ime;

- na udele u druåtvima sa ograniøenom odgovornoåõu.9) 

Kao åto iz navedene pravne norme izriøito proizlazi, pravo svojine kon-
stituisano na akcijama na donosioca i na ostalim hartijama od vrednosti, nije
predmet oporezivawa porezom na imovinu.

Osim toga pravo svojine na kapitalu osnivaøa preduzeõa sa neograniøenom
odgovornoåõu, koji nisu izvråili preregistraciju u druåtvo sa ograniøenom
odgovornoåõu, nije predmet oporezivawa porezom na imovinu po osnovu udela,
jer kapital nije uloÿen u deoniøarsko druåtvo.

7. Vid.: Zakon o izmenama i dopunama Zakona o porezima na imovinu ("Slu`beni glasnik
RS", broj: 42/98)

8. Vid.: ~lan 2. stav 4. ZPI
9. Vid.: ~lan 3. ZPI
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U vezi sa oporezivawem ove dve vrste pokretnih stvari, poøetkom 1997. godi-
ne Ministarstvo finansija RS dalo je miåqewe øiji jedan deo glasi: "...porezom
na imovinu oporezuje se, pored prava na nepokretnostima, pravo svojine reziden-
ta Republike steøeno do 31.12.1996. godine na udelima u druåtvu sa ograniøenom
odgovornoåõu i akcijama na ime, nezavisno od wihove vrste i klase, koje su upla-
õene u celini, odnosno koje se oporezuju u visini uplaõenog iznosa, odnosno ste-
øenog prava svojine na akcijama i udelima, ukquøujuõi i deonice izdate u smislu
odredaba Zakona o hartijama od vrednosti ("Sluÿbeni list SFRJ", broj: 64/89 i
29/99) nezavisno od toga da li se emitent akcija na ime odnosno druåtvo u kojem
se poseduje kapital, nalazi u zemqi ili u inostranstvu, uz uslov da je akcionaru
predata akcija, odnosno da je akcionaru uruøena potvrda koja sadrÿi elemente ut-
vræene Zakonom o hartijama od vrednosti za plaåt akcije, ako akcija nije åtam-
pana, odnosno da je ølan druåtva sa ograniøenom odgovornoåõu upisan u Kwigu
ølanova druåtva."

Veõ sam naglasio da je svako pravno lice koje je imalac prava na nepokretno-
sti koje se nalaze na teritoriji Republike Srbije obveznik poreza na imovinu,
åto znaøi da se u konkretnom sluøaju kod odreæivawa poreskog obveznika prime-
wuje teritorijalni princip.

Meæutim, kod oporezivawa prava svojine na akcije izdate na ime i na udele u
druåtvima sa ograniøenom odgovornoåõu primewuje se kriterijum rezidenstva,
tj. obveznik je pravno lice koje je rezident Republike, a to je pravno lice koje je
osnovano ili ima sediåte stvarne uprave i kontrole na teritoriji Republike.10) 

2. Poreska osnovica i nastanak poreske obaveze

Osnovica poreza na imovinu od poqoprivrednog i åumskog zemqiåta i dru-
gih nepokretnosti (stambene i poslovne zgrade, stanovi, poslovne prostorije, ga-
raÿe, zgrade i prostorije za odmor i rekreaciju i drugih graæevinskih objekata,
osim ekonomskih objekata u poqoprivredi) poreskog obveznika koji vodi poslov-
ne kwige na naøin propisan Zakonom o raøunovodstvu, je vrednost nepokretnosti
utvræena u wegovim poslovnim kwigama, u skladu sa propisom.11) 

Poreska osnovica se utvræuje pojedinaøno za svaku nepokretnost a na osnovu
podataka iz kwigovodstva pravnog lica (sa raøuna: 020 - zemqiåte, 021 - åume i
022 - graæevinski objekti) sa stawem na dan 31. decembra godine koja prethodi go-
dini za koju se utvræuje porez, a to je sadaåwa vrednost nepokretnosti posle
sprovedenog postupka revalorizacije i posle sprovedenog postupka ispravke
vrednosti po osnovu amortizacije.

Osnovica poreza na imovinu - kapital, za pravno lice koje ima pravo svojine
na akcije izdate na ime i na udele u druåtvima sa ograniøenom odgovornoåõu je

10. Vid.: ~lan 2. Zakona o porezu na dobit preduze}a
11. Vid.: ~lan 6. stav 2. ZPI
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vrednost akcija na ime i udela utvræenih u wegovim poslovnim kwigama, sagla-
sno propisima. Vrednost kapitala øini wegova ukupna vrednost koja obuhvata i
revalorizacije i sve oblike rezervi, umawena za gubitak iskazan u kwigama prav-
nog lica.12) 

U vezi sa ovim navodim i deo miåqewa Ministarstva finansija RS, broj:
430-03-59/1999-04 od 19.07.1999. godine koje glasi: "Prema tome, osnovicu poreza
na imovinu na pravo svojine pravnog lica na kapitalu predstavqa kapital sa sta-
wem u poslovnim kwigama obveznika na dan 31.12. godine koja prethodi godini za
koju se utvræuje i plaõa porez na imovinu koji srazmerno obuhvata revaloriza-
ciju, rezerve i gubitak iskazan u poslovnim kwigama druåtva u kome se kapital
poseduje. Pripadajuõi iznos rezervi za koje je potrebno poveõati vrednost kapi-
tala (akcija na ime i udeli) utvræuje se prema procentualnom uøeåõu rezervi ko-
je ulaze u vrednost trajnog kapitala u ukupnom kapitalu. Takoæe, pripadajuõi iz-
nos gubitaka za koje je potrebno umawiti vrednost kapitala (akcija na ime i ude-
la) utvræuje se prema uøeåõu gubitka (nepokrivenog) u trajnom kapitalu."

Poreska obaveza nastaje danom sticawa prava, danom poøetka koriåõewa,
osposobqavawem, izdavawem upotrebne dozvole, odnosno omoguõavawem koriå-
õewa imovine na drugi naøin.13) 

Shodno odredbama Zakona o hartijama od vrednosti ("Sluÿbeni list SRJ",
broj: 26/95, 28/96, 59/98 i 20/99), prava i obaveze iz hartija od vrednosti nastaju
prodajom hartija od vrednosti, odnosno uruøewem potvrde, ako se hartija od vred-
nosti ne åtampa. Znaøi, poreska obaveza kod akcija na ime kad akcionar kao ku-
pac stekne pravo svojine isplatom akcija bilo da se to vråi odjednom ili u rata-
ma. Ako se akcija isplaõuje u ratama stiøe se pravo iz akcije srazmerno visini
uplaõenih rata. Kupac akcije na ime moÿe da isplati akciju bilo u novcu bilo u
stvarima ili pravima s tim åto se vrednost stvari ili prava moraju iskazati u
novcu.14) 

3. Poreske stope

Stope poreza na imovinu su proporcionalne i iznose:15) 
- na prava na poqoprivredno i åumsko zemqiåte,
    øija se osnovica poreza utvræuje prema vrednosti
  u poslovnim kwigama pravnog lica 0,40%
- na ostale nepokretnosti (zemqiåte, stambene i
    poslovne zgrade, stanove, poslovne prostorije,
    garaÿe, zgrade i prostorije za odmor i rekreaciju
    i druge graæevinske objekti) 0,40%

12. Vid.: ~lan 7. stav 1. i 2. ZPI
13. Vid.: ~lan 9. ZPI
14. Cekosin, "Informator", broj 7, strana 25
15. Vid.: ~lan 10. ZPI
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-  na akcije izdate na ime i na udele u druåtvima

    sa ograniøenom odgovornoåõu 0,25%

Iz prethodnog proizlazi da pravna lica plaõaju porez na imovinu po osnovu
prava na nepokretnostima po stopi od 0,40%, a po osnovu prava na kapital - akci-
je izdate na ime i na udele u druåtvima sa ograniøenom odgovornoåõu po stopi
od 0,25%.

4. Poreska osloboæewa i olakåice

Poreska osloboæewa (fiskus se odriøe dela svog potencijalnog prihoda po
osnovu javnih prihoda) su definisana ølanom 11. ZPI, a poreske olakåice (uma-
wewe utvræene poreske obaveze) su definisane ølanom 12. ZPI.

Stavom 1. ølana 11. ZPI predviæena su poreska osloboæewa u vidu izuzima-
wa od oporezivawa porezom na imovinu (ne plaõa se) po osnovu prava na nepo-
kretnostima:

1) u drÿavnoj svojini koje koriste drÿavni organi i organizacije i organi,
organizacije i sluÿbe jedinica teritorijalne autonomije i lokalne samouprave;

2) diplomatskih i konzularnih predstavniåtava stranih drÿava, pod uslo-
vom reciprociteta;

3) u svojini verskih organizacija;

4) koje su od nadleÿnog organa proglaåene kulturnim ili istorijskim spo-
menicima;

5) koje se koriste za prosvetne, kulturne, nauøne, socijalne, zdravstvene, hu-
manitarne ili sportske svrhe;

6) na poqoprivredno i åumsko zemqiåte koje se ponovo privodi nameni - za
pet godina, raøunajuõi od poøetka privoæewa nameni;

7) na puteve, luøke obale i lukobrane, brodske prevodnice, pruge, aerodrom-
ske piste, brane (vodoustave), objekte za zaåtitu od åtetnog dejstva voda, objekte
za zaåtitu poqoprivrednog i åumskog zemqiåta i druge ekoloåke objekte;

8) na gradsko graæevinsko zemqiåte kad ukupna povråina graæevinske par-
cele, odnosno graæevinskih parcela jednog nosioca prava, ne prelazi 10 ari (u
primeni od 01.01.1999. godine);

9) na skloniåta qudi i dobara od ratnih dejastava, osim ako se koriste za na-
mene po osnovu kojih se ostvaruje prihod;

10) na ekonomske zgrade u poqoprivredi;

11) na objekte, odnosno delove objekata koji u skladu sa zakonom sluÿe za
obavqawe komunalnih delatnosti.

Osim navedenog pravna lica obveznici poreza na imovinu na nepokretno-
stima ne plaõaju porez na imovinu i:

- kada ukupna osnovica za sve nepokretnosti tog nosioca prava ne prelazi iz-
nos od 90.000 dinara;
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- kada malo preduzeõe (razvrstano prema odredbama Zakona o raøunovodstvu)
kao poreski obveznik plaõa porez na dobit preduzeõa prema ostvarenom ukupnom
prihodu u skladu sa Zakonom o porezu na dobit preduzeõa.

Porez na imovinu na akcije na ime i udele u druåtvima sa ograniøenom odgo-
vornoåõu ne plaõa nosilac prava svojine u sluøaju kada ukupna osnovica za tu
imovinu (akcije i udeli zajedno sa srazmenim delom rezervi druåtva, a po umawe-
wu za srazmerni deo gubitka) ne prelazi iznos od 75.000 dinara.

Poreske olakåice iz ølana 12. ZPI primewuju se iskquøivo za fiziøka li-
ca.

5. Podnoåewe poreske prijave i utvræivawe poreza

Obaveza podnoåewa poreske prijave radi utvræivawa poreza na imovinu re-
gulisana je ølanom 31. ZPI. Stavom 1. navedenog ølana propisan je rok do kada je
obveznik poreza na imovinu duÿan da podnese poresku prijavu, a to je 31. mart go-
dine za koju se vråi utvræivawe poreza.

Obrasci poreskih prijava za utvræivawe poreza na imovinu propisani su
Pravilnikom o sadrÿaju poreske prijave za utvræivawe poreza na imovinu
("Sluÿbeni glasnik RS", broj: 9/97 i 46/98).

Poreski obveznik, pravno lice podnosi sledeõe poreske prijave:
a) Na Obrascu PP-1 za sva prava na nepokretnostima koja su propisana øla-

nom 2. ZPI.
Poreska prijava se podnosi poreskom organu u opåtini na øijoj teritoriji se

nepokretnost nalazi.
b) Na Obrascu PP-1a na pravo svojine na akcije izdate na ime i na udele u

druåtvima sa ograniøenom odgovornoåõu.
Poreska prijava se podnosi poreskom organu u opåtini na øijoj teritoriji

obveznik ima sediåte.
Ukoliko se poreska prijava ne podnese u propisanom roku, stiøu se uslovi za

pokretawe prekråajnog postupka, a kazna se izriøe shodno odredbama ølana 41.
ZPI.

Utvræivawe poreza na imovinu poreski organ vråi na osnovu podataka iz po-
reske prijave, poslovnih kwiga poreskog obveznika i drugih podataka sa kojima
organ raspolaÿe, a od znaøaja su za utvræivawe poreske obaveze.

Promene u toku godine od znaøaja za visinu poreske obaveze poreza na imovi-
nu ne utiøu na utvræenu poresku obavezu za tu godinu.

Porez na imovinu utvræuje se u godiåwem iznosu i plaõa se tromeseøno u
roku od 45 dana od dana poøetka tromeseøja (do 15.02; do 15.05; do 15.08. i do 15.11.).

Ukoliko se utvræeni porez na imovinu ne plati u propisanim rokovima, ob-
vezniku se obraøunava kamata po stopi od 0,2% dnevno i poreski organ õe izvr-
åiti prinudnu naplatu u postupku koji je propisan ølanom 71. do 71x. Zakona o
porezu na dobit preduzeõa.
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6. Fiskalni efekti poreza na imovinu u statici

Poreski organ je u toku 2000. godine za 14.805 obveznika - pravnih lica utvr-
dio poreze na imovinu po osnovu prava na nepokretnostima u iznosu od
614.772.206 dinara, a po osnovu prava svojine na akcije izdate na ime i na udele u
druåtvima sa ograniøenom odgovornoåõu za 3.936 obveznika poreza u iznosu od
110.105.444 dinara.16)  Iz navedenih podataka proizlazi da je po osnovu poreza na
imovinu u statici kod pravnih lica u 2000. godini utvræena ukupna obaveza u iz-
nosu od 724.877.650 dinara, a åto predstavqa 60% ukupno utvræenog poreza na
imovinu u 2000. godini (ukquøujuõi i pravna i fiziøka lica), ili svega 10,6% od
ukupno utvræenog poreza za poreske oblike za koje RUJP utvræuje obaveze svojim
reåewem.

Pripadnost poreza na imovinu, kao prihod odgovarajuõeg buxeta, regulisana
je Zakonom o lokalnoj samoupravi ("Sluÿbeni glasnik RS", broj 49/99),17) po ko-
me se porez na imovinu u statici, primenom metoda zajednice prihoda, deli izme-
æu Republike i opåtina, tako da buxetu opåtine pripada 25% od naplaõenog po-
reza na imovinu.

Kao i u veõini zemaqa ølanica OECD, tako i u Srbiji, uøeåõe poreza na
imovinu u ukupno naplaõenim javnim prihodima nije veliko, i u 1999. godini je
iznosilo 1,20% a u 2000. godini 0,83%.18) U drÿavama - ølanicama OECD ovo
uøeåõe u proseku ne prelazi 3,18%, s tim åto je u anglosaksonskim zemqama
neåto znaøajnije (u proseku oko 8%) dok je u Belgiji (0,03%), a u Italiji, Portu-
galiji i Turskoj jednak nuli ili je potpuno marginalan. Uøeåõe u Srbiji naj-
pribliÿnije je Grøkoj (0,14%), Finskoj (0,34%) i Åpaniji (1,20%), a najveõe
uøeåõe je u Velikoj Britaniji (10,72%) i SAD (9,38%).19) 

16. Izvor: RUJP
17. Vid.: ~lan 48. Zakona o lokalnoj samoupravi
18. Izvor: NBJ - ZOP, Obrazac B-2
19. Dr Dejan Popovi}, Nauka o porezima i poresko pravo, str. 734-735.


