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Oporezivañe imovine privrednih druåtava

Rezime

U radu se razmatra porez na imovinu privrednih druåtava koji se plaõa na
imovinu u statici. Autor najpre raspravça problem opravdanosti oporezi-
vaña imovine uopåte, navodeõi brojne razloge koji se u poreskopravnoj teoriji
istiøu u prilog i protiv poreza na imovinu uopåte, a zatim razmatra oprav-
danost oporezivaña imovine privrednih druåtava posebno. Nakon toga se uka-
zuje na pojedine vrste poreza na imovinu i na ñihove najvaÿnije karakteri-
stike, pri øemu autor realne poreze na imovinu (oporezivañe imovinske sup-
stance) odbacuje kao posebno neprimeren oblik poreza za privredna druåtva.

U drugom delu rada izlaÿu se elementi sistema oporezivaña imovine pri-
vrednih druåtava u Republici Srbiji. Autor pri tome posebno obraæuje pred-
met oporezivaña, poresku osnovicu i poresku stopu kao i poreskog obveznika i
poreska osloboæeña.

Kçuøne reøi: privredno druåtvo, imovina, oporezivañe, Republika Srbija.
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1. O opravdanosti oporezivaña imovine uopåte 

- razlozi pro et contra 

Porez na imovinu spada u red najstarijih poreza. Pa ipak, ñegovo postojañe
ni danas nije nesporno. U veõini zemaça se javça kao redovan poreski oblik, ali
postoje i zemçe koje ga u svojim poreskim sistemima nemaju.1) 

Mada je u nacionalnim poreskim sistemima rasprostrañen, u modernoj pore-
skopravnoj teoriji sve viåe se dovodi u pitañe opravdanost ñegovog postojaña.
To vaÿi kako za oporezivañe imovine uopåte, tako i za oporezivañe imovine
privrednih druåtava. Naime, kao kçuøno se javça pitañe da li je opravdano opo-
rezivati imovinu koja je ñenom vlasniku ostala posle plaõaña svih poreza koji
su plaõani tokom ñenog nastanka (porez na prihod, porez na dobit i dividende,
porezi na promet itd.). Nakon plaõaña svih poreza koji su prethodili ñenom na-
stanku imovina je poreski „øista“, ona treba da sluÿi samo zadovoçavañu potre-
ba ñenog vlasnika, pa je nejasno zaåto bi trebalo da bude ponovo oporezovana.
Opravdano bi, zbog toga, bilo oporezivati samo nove prihode koji nastaju na
osnovu imovine, ali ne i imovinu samu. 

U prilog poreza na imovinu se, pre svega, navodi da se ñime ne oporezuje sama
imovinska supstanca veõ prinos, tj. uveõañe ñene vrednosti. Ovaj prinos je na-
stao bez truda i rada vlasnika, pa je opravdano i taj prinos (uveõañe vrednosti
imovine) oporezovati. Ovo opravdañe, meæutim, moÿe da se odnosi samo na porez
na neto imovinu, eventualno i na porez na nepokretnosti (i eventualno pokretne
stvari i prava) ali sigurno ne i na realni porez na imovinu. Pored toga oporezi-
vañe prinosa se moÿe mnogo boçe ostvariti porezima na prinose (porez na do-
bit privrednih druåtava i porez na dohodak i ukupan prihod fiziøkih lica) jer
odrÿavañe vrednosti poøetne imovine je upravo pretpostavka za iskazivañe do-
biti i dohotka, odn. prihoda.

Pored toga u prilog poreza na imovinu se navodi da on predstavça neku vrstu
„kontrolnog“ poreza u odnosu na porez na dohodak i porez na dobit, pa õe onaj koji
utaji porez na dohodak ili porez na dobit na taj naøin, doduåe uveõati svoju imo-
vinu, ali õe onda biti oporezovan porezom na imovinu. Ovom argumentu se, meæu-
tim, prigovara da zameñuje pravilo izuzetkom, jer porez na imovinu ne plaõaju
samo utajivaøi poreza veõ svi vlasnici imovine. Porezom na imovinu „kaÿñava-
ti“ sve vlasnike imovine zato åto neki od ñih izbegavaju plaõañe poreza bi bi-
lo nepravedno. Osim toga, oni koji izbegavaju plaõañe poreza na dohodak i dobit,
biõe sigurno skloni da izbegavaju i plaõañe poreza na imovinu, pa õe taj porez
opet platiti uredni poreski obveznici.

Nadaçe, istiøe se da porez na imovinu ima i korektivnu funkciju u odnosu
na porez na dohodak i porez na dobit. Ñime se poreski optereõuje onaj deo dohot-

1. Takav je na pr. sluøaj sa Italijom, Portugalom, Belgijom, Turskom i nekim drugim

zemçama.
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ka, odn. dobiti koji postoji, ali nije uspeo da se poreski zahvati, pa je za taj deo
neopravdano uveõana imovina poreskog obveznika. U odnosu na ovaj argument mo-
ÿe se reõi da bi bilo ispravno sav dohodak, odn. dobit opteretiti porezom na do-
hodak, odn. porezom na dobit. Ako se to ne uspeva postiõi, to govori o defektno-
sti sistema poreza na dohodak, odn. poreza na dobit koji onda treba popravçati, a
ne o neophodnosti postojaña poreza na imovinu. Osim toga, porezom na imovinu
se nuÿno poreski optereõuje ne samo eventualni deo imovine koji nije oporezo-
van porezom na dohodak, odn. dobit, veõ i onaj deo imovine za koji su plaõeni ti
porezi. 

Takoæe se navodi da porez na imovinu ima dopuñujuõi karakter u odnosu na
porez na promet. Ko svoj dohodak ne troåi veõ uveõava imovinu, moÿe na taj na-
øin izbeõi potroåne poreze, pre svega porez na promet, ali onda umesto toga tre-
ba da plati porez na imovinu. Ovom argumentu se, meæutim, moÿe uputiti prigo-
vor da je svaka imovina potencijalno u prometu i da je uveõañe imovine samo pro-
longirañe vremena ñene potroåñe, a kad se jednom ipak naæe u prometu, to õe
biti uveõana vrednost koja õe se oporezovati.

Pored navedenih razloga za i protiv poreza na imovinu se navode i drugi, ko-
ji se prevashodno odnose na oporezovañe imovine fiziøkih lica (da se ñime po-
stiÿe socijalno pravednije oporezivañe, da imovina predstavça najsiguriji iz-
vor prinosa koji omoguõuje viåe liøne slobode i slobodnog vremena vlasniku
itd.).2)

Od dodatnih ekonomskih razloga koji se istiøu u prilog poreza na imovinu
posebno se ukazuje na øiñenicu da ovaj porez podstiøe produktivno investirañe,
a destimuliåe neproduktivno.3) S druge strane, meæutim, ovaj porez istovremeno
destimuliåe åtedñu, pa time i akumulaciju kapitala.4)

2. O opravdanosti oporezivaña imovine privrednih druåtava 

posebno

Za privredna druåtva je posebno problematiøno dejstvo poreza na imovinu
na ñihovu trÿiånu konkurentnost, kao i problem dvostrukog ekonomskog opore-
zivaña, odnosno dvostrukog poreskog optereõeña. 

Dejstvo poreza na konkurentnost privrednih subjekata je vidçivo kako na
meæunarodnom tako i na unutraåñem trÿiåtu. Na meæunarodnom trÿiåtu je tr-
ÿiåna konkurentnost privrednih druåtava koja su optereõena porezom na imo-
vinu, pri jednakim ostalim uslovima, nesumñivo maña u odnosu na privredna
druåtva koja imaju sediåta u zemçama u kojima ne postoji porez na imovinu. Na
unutraåñem planu negativan uticaj poreza na imovinu na konkurentnost pri-

2. O razlozima za i protiv poreza na imovinu vidi viåe kod: Tipke/Lang: Steuerrecht, Köln,
1989., s. 452-453.

3. Popoviõ, Nauka o porezima i poresko pravo, Beograd, 1997., s. 734.

4. Ibidem.
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vrednih druåtava je naroøito vidçiv ako porez na imovinu nema karakter poreza
na neto imovinu, veõ ima oblik poreza na pojedine nepokretnosti (i eventualno
druge konkretne stvari i prava) kao åto je to na pr. sluøaj u poreskom sistemu
Republike Srbije. Takav porez na imovinu nesumñivo naruåava ravnopravnost
privrednih subjekata na trÿiåtu i ñihovu ekonomsku konkurentnost. Porez na
imovinu u ovakvom obliku stavça u nepovoçan poloÿaj privredne subjekte koji
zbog prirode delatnosti imaju poreski nepovoçnu strukuru imovine, kao na pr.
poçoprivredna preduzeõa, a favorizuje preduzeõa koja imaju kapital u neopore-
zivim oblicima (novac, prava, pokretne stvari i dr.).

Drugi problem, problem dvostrukog ekonomskog oporezivaña odn. optere-
õeña pri oporezivañu imovine privrednih druåtava nije dovoçno uoøen, niti
mu se pridaje odgovarajuõa paÿña. Dok se problem ekonomskog dvostrukog opore-
zivaña porezom na dobit i porezom na dohodak u mnogim poreskim sistemima na
razliøite naøine izbegava ili ublaÿava, dotle je problem ekonomskog dvostru-
kog oporezivaña u sferi poreza na imovinu ostao poreski nereåen. Naime, pri-
vredna druåtva plaõaju porez na imovinu, a zatim ñihovi ølanovi, kao vlasnici
udela, plaõaju porez joå jednom. Zbog toga su vlasnici udela u privrednim druå-
tvima upuõeni da ovo poresko optereõeñe namiruju iz dividende, koja je i inaøe,
veõ oporezovana.5)

Uz navedene probleme, u zemçama u kojima svojstvo pravnog lica imaju samo
druåtva kapitala, ali ne i druåtva lica, javça se joå jedan dodatni problem.
Naime, u tim zemçama obveznici poreza na imovinu su samo druåtva kapitala (i
druge korporacije odn. druga pravna lica, po pravilu svi oni subjekti koji podle-
ÿu porezu na dobit korporacija) dok druåtva lica to nisu. Na taj naøin su druå-
tva lica pogodovana, øime se utiøe na ñihovu trÿiånu konkurentnost. Pored to-
ga ekonomsko dvostruko oporezivañe u sferi oporezivaña imovine se, takoæe,
javça samo kod druåtava kapitala.

3. Vrste poreza na imovinu privrednih druåtava

Porez na imovinu se javça u razliøitim oblicima, zbog øega se oporezivañe
imovine oznaøava mnoÿinom poreskih oblika („porezi na imovinu“, „porezi iz
imovine“ i sl.).

Osnovna podela poreza na imovinu je podela na poreze na imovinu u statici i
poreze na imovinu u dinamici. Porezi na imovinu u statici se joå nazivaju i po-
rezima na imovinu u uÿem smislu, a zajedno sa porezima na imovinu u dinamici
øine poreze na imovinu u åirem smislu.

Za poreze na imovinu u statici je karakteristiøno da su usmereni na imovi-
nu kao takvu, na ñenu statiku, kada se kao manifestacija ekonomske snage pojav-
çuje ñeno posedovañe.6) Takvi porezi su porez na neto imovinu, porez na nepo-

5.  V. Tipke/Lang, op. cit., s. 453.
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kretnosti (i druge stvari i prava) i realni porez na imovinu. Svi ovi porezi se
javçaju i pri oporezivañu privrednih druåtava.

Porez na neto imovinu pogaæa imovinu privrednih druåtava, kao i imovinu
fiziøkih lica. Neto imovina privrednih druåtava (druåtava kapitala) se opo-
rezuje ovim porezom u viåe zemaça kao åto su Nemaøka, Åvajcarska, Kanada,
Turska, Luksemburg, Åvajcarska. Osnovicu predstavça neto imovina privrednog
druåtva (izraøunata po raøunovodstvenim ili posebnim poreskim propisima) a
poreska stopa je redovno proporcionalna (izuzetno, u Turskoj je progresivna).
Visina poreskih stopa je niska, obiøno ispod 1%. Izraøunato je, meæutim, da
plaõañe ovog poreza po stopi od 1% po poreskom optereõeñu odgovara poreskoj
stopi od 20% kod poreza na dohodak.7) Neto imovina privrednog druåtva se po
pravilu u bilansu uspeha iskazuje kao sopstveni kapital. Poreski obveznik je
privredno druåtvo kao pravno lice. Porez na neto imovinu je po svojim pore-
skim karakteristikama sisntetiøki i subjektan, jer se odnosi na ukupnu neto
imovinu, a uzimaju se u obzir i prilike poreskog obveznika. Porez na neto imo-
vinu je i klasiøan neposredni porez. Porez na neto imovinu u naåoj zemçi kao
poreski oblik ne postoji.

Porez na nepokretnosti (eventualno i druge stvari i prava) je po svome ka-
rakteru analitiøki, jer za svoj objekt ima odreæenu stvar (po pravilu nepokretnu
stvar). On je istovremeno i objektivan, jer ne uzima u obzir individualne prili-
ke poreskog obveznika, ili to øini sasvim izuzetno. Porez na nepokretnosti je
omiçen poreski oblik lokalnih vlasti poåto je predmet oporezivaña nemobi-
lan, pa poreski obveznici ne mogu izbeõi plaõañe poreza. Znaøaj ovog poreza je u
razliøitim zemçama razliøit, u nekim anglosaksonskim zemçama je izrazit, pa u
ukupnim poreskim prihodima u Velikoj Britaniji iznosi 10,71% u SAD 9,38% u
Kanadi 7,87%. 8) U veõini zemaça je, meæutim, ñegov znaøaj skroman. Porez na ne-
pokretnosti je jednostavan za ubirañe, izbegavañe poreza je oteÿano, ali su ñe-
gova dejstva na trÿiånu konkurentnost preduzeõa i jednak tretman poreskih ob-
veznika (plaõañe poreza prema poreskoj plateÿnoj sposobnosti) veoma negati-
van. Ovaj poreski je vaÿeõi porez na imovinu (u uÿem smislu) u Republici Srbi-
ji, pa õe ñegovi elementi detaçnije biti prikazani u daçim izlagañima.

Od svih poreza na imovinu u statici realni porez na imovinu je najproblema-
tiøniji. To je porez koji imovinu nema samo za svoj poreski objekt, veõ i za svoj
poreski izvor. To znaøi da se ovim porezom oporezuje sama imovinska supstanca,
a ne stvarni ili pretpostavçeni porast ñene vrednosti. Nakon oporezivaña
imovina, dakle ima realno umañenu vrednost. Time se naruåava jedan od osnov-
nih principa oporezivaña prema kome se mogu oporezivati samo obnovçivi po-
reski izvori. Po prirodi stvari ovakav porez ne moÿe, kao prethodna dva, biti

6. V. Lovøeviõ, Institucije javnih finansija, Beograd, 1991., s. 118.

7. Raiøeviõ, Porezi na imovinu, u kñizi Specijalistiøke poslediplomske studije za kad-

rove Republiøke uprave javnih prihoda Srbije, kñiga I,, s. 391.

8. Popoviõ, op. cit., s. 743.
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redovan veõ samo vanredan. On se javça u izuzetnim prilikama kada je druåtveno
opravdano zahvatati i u imovinsku supstancu poreskih obveznika. Takve prilike
su ratni rashodi, namireñe ratne åtete, velike elementarne nepogode, ali i svo-
jevrsna konfiskacija zarade ratnih profitera i sl. Uvodi se jednokratno, ali se
moÿe plaõati i u ratama. Moÿe pogaæati kako fiziøka lica, tako i privredna
druåtva i druga pravna lica.

Porezi na imovinu u dinamici su, pak, porezi koji se javçaju kada se imovina
prenosi s jednog lica na drugo, pa takav transfer manifestuje obveznikovu eko-
nomsku snagu.9) U takve poreze spadaju porezi na prenos imovine uz naknadu – tzv.
porezi na finansijske i kapitalne transakcije (porez na prenos apsolutnih pra-
va na nepokretnostima, hartijama od vrednosti i na prenos prava intelektualne
svojine) i porezi na prenos imovine bez naknade (porez na nasleæe i porez na pok-
lon). Za ove poreze je karakteristiøno da se vezuju za akt pravnog prometa imovi-
ne, zbog øega se po svojim karakteristikama znaøajno razlikuju od poreza na imo-
vinu u statici, a pribliÿavaju porezima na promet. Zbog svojih karakterisitika
ubrajaju se u tzv. saobraõajne poreze u åirem smislu reøu. I ovi porezi se javçaju
i pri oporezivañu privrednih druåtava, mada porezi na prenos imovine bez nak-
nade izuzetno retko.

Porez na finansijske i kapitalne transakcije je analitiøki, pogaæa samo te
konkretne transakcije, jednokratan je, a ne periodiøan i po svojoj prirodi je ob-
jektan. Za razliku od poreza na imovinu u uÿem smislu koji je direktan i nepre-
vaçiv, porez na finansijske i kapitalne transakcije je indirektan i preva-
çiv.10) Akt transfera finansijskih sredstava i kapitala je indikator ekonom-
ske snage poreskog obveznika, pa se obiøno oporezuju takvi transferi koji poka-
zuju veõu ekonomsku snagu (prodaja nepokretnosti, akcija i udela u privrednim
druåtvima i sl.). U Republici Srbiji se ovaj poreski oblik naziva porezom na
prenos apsolutnih prava, a plaõa se pri prenosu stvarnih prava na nekretninama,
prava intelektualne svojine, udela u privrednim druåtvima i hartija s pravom
uøeåõa, trajnog prava koriåõeña gradskog graæevinskog zemçiåta i prava na
eksproprisanoj nepokretnosti. Pod hartijama s pravom uøeåõa treba razumeti
akcije. Hartije od vrednosti koje su obligacionog, a ne korporativnog karaktera,
øak i kada obezbeæuju pravo uøeåõa u podeli dobiti privrednog druåtva (takva
je participativna obveznica) ne bi, po jednom miåçeñu izraÿenom u naåoj li-
teraturi, trebalo podvoditi pod pojam hartija od vrednosti s pravom uøeåõa, jer
se ne radi o transferu apsolutnog prava.11) Poreski obveznik je prodavac odno-
sno prenosilac prava, poreska osnovica je ugovorena cena (ako nije niÿa od tr-
ÿiåne) a poreske stope su proporcionalne i diferencirane prema predmetu
oporezivaña (naøelno 3% ali za prenos udela u privrednim druåtvima i hartija
s pravom uøeåõa 0,3%).

9.  Lovøeviõ, op. cit., s. 118.

10.  Raiøeviõ, op. cit., s. 390.

11.  Popoviõ, op. cit., s. 755.
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Porezi na nasleæe i poklon su tradicionalni porezi na imovinu u åirem
smislu. Porez na nasleæe je sintetiøki i subjektni porez, a porez na poklon ana-
litiøki i subjektan. Uz to porez na nasleæe i porez na poklon su meæusobno pove-
zani i komplementarni. Poreski obveznik je lice koje nasledi ili primi pok-
lon, poreska osnovica je trÿiåna vrednost nasleæene odnosno pokloñene imovi-
ne a poreske stope su progresivne. Za privredna druåtva ovi porezi imaju margi-
nalan znaøaj.

U narednim izlagañima õe se dati elementi poreza na imovinu u uÿem smi-
slu u Republici Srbiji prema stañu aktuelnog poreskog zakonodavstva.

4. Oporezivañe imovine privrednih druåtava u Republici Srbiji

Kao åto je veõ reøeno, porez na imovinu u uÿem smislu se u Republici Srbi-
ji javça u obliku poreza na nepokretnosti i neka druga prava. Oporezivañe imo-
vine je, inaøe, u Republici Srbiji ureæeno Zakonom o porezima na imovinu.12) 

a)Predmet oporezivaña

Prema øl. 2. Zakona o porezima na imovinu predmet oporezivaña øine slede-
õa prava i to:

- pravo svojine;
- pravo plodouÿivaña;

- pravo upotrebe i pravo stanovaña; pravo vremenskog koriåõeña (tajm-åe-
ring);

- pravo dugoroønog zakupa stana ili stambene zgrade u skladu sa zakonom ko-
jim je ureæeno stanovañe;

- pravo koriåõeña gradskog graæevinskog zemçiåta povråine preko 10
ari.

Pod nepokretostima se u smislu st. 2. istog ølana smatraju: zemçiåte, stam-
bene i poslovne zgrade, stanovi, poslovne prostorije, garaÿe, zgrade i prostorije
za odmor i rekreaciju i drugi graæevinski objekti. S obzirom na to da na istoj ne-
pokretnosti mogu postojati i pravo svojine i druga pomenuta prava zakon predvi-
æa da se porez na imovinu u tom sluøaju plaõa na ta druga prava, a ne na pravo svo-
jine.

Pored navedenih prava na nepokretnostima predmet oporezivaña su i udeli
u privrednim druåtvima. Nisu, meæutim, svi udeli u privrednim druåtvima
predmet oporezivaña. Udeli u druåtvima lica se ne oporezuju, kao ni akcije na
donosioca u akcionarskom druåtvu. Drugim reøima reøeno, predmet oporezi-
vaña su samo akcije na ime u akcionaskim druåtvima i udeli u druåtvima sa
ograniøenom odgovornoåõu.

12. Zakon o porezima na imovinu, „Sluÿbeni glasnik RS”, br. 26 od 20. 04. 2001., 45 od 2. 07. 2002.,

80 od 26. 11 2002.
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Obaveza po osnovu poreza na imovinu nastaje danom sticaña prava, odnosno
danom poøetka koriåõeña, danom osposobçavaña, danom izdavaña upotrebne
dozvole ili danom omoguõavaña koriåõeña imovine na drugi naøin.

b) Privredno druåtvo kao poreski obveznik

Krug lica, poreskih obveznika po osnovu poreza na imovinu utvræen je øla-
nom 4. Zakona o porezima na imovinu. Ukratko, poreski obveznici su fiziøka i
pravna lica. Da bi ova lica bili obveznici po osnovu ovog poreza moraju ispuni-
ti dva uslova. Prvo, moraju biti imaoci prava (navedenih u ølanu 2. Zakona o po-
rezima na imovinu) na nepokretnosti koje se nalaze na teritoriji Republike Sr-
bije. Drugo, ova lica treba da su rezidenti Republike Srbije. Za fiziøka lica
kriterijumi se utvræuju prema odredbama Zakona o porezu na dohodak graæana.

Za privredna druåtva i druga pravna lica kriterijum za utvræivañe da li je
neko pravno lice rezident ili ne odreæen je Zakonom o porezu na dobit preduze-
õa. Shodno odredbama ovog zakona rezident je pravno lice koje je osnovano ili
ima sediåte stvarne uprave i kontrole na teritoriji Republike.13)

Viåe pravnih ili fiziøkih lica moÿe ostvarivati jedno od prava iz ølana
2. Zakona o porezima na imovinu na istoj nepokretnosti. U takvoj situaciji pore-
skim obveznikom u smislu poreza na imovinu, smatra se svako fiziøko ili prav-
no lice srazmerno svom udelu u ostvarivañu prava na istoj nepokretnosti.

Privredna druåtva kao pravna lica koja obavçañem odreæenih delatnosti
stiøu dobit nesporno su uvek ulazili u krug poreskih obveznika po osnovu poreza
na imovinu u Republici Srbiji. Nedovoçno je, meæutim, bilo jasno ko je obveznik
poreza na nepokretnosti koje se nalaze u drÿavnoj svojini. Izmenama i dopunama
navedenog zakona 14) ovo je razjaåñeno utoliko åto je odreæeno da u sluøaju kad je
nepokretnost, koju je stekla i koristi javna sluÿba (javno preduzeõe, ustanova) i
druga organizacija øiji je osnivaø Republika, odnosno preduzeõe i druga organi-
zacija ulagañem drÿavnog kapitala, u drÿavnoj svojini, u skladu sa zakonom ko-
jim se ureæuju sredstva u svojini Republike Srbije, poreski obveznik je korisnik
nepokretnosti.

c) Poreska osnovica i poreska stopa 

Za utvræivañe poreskog duga svakog obveznika najznaøajnije je da se pravilno
utvrdi poreska osnovica. Poreska osnovica predstavça kvantitativnu konkre-
tizaciju poreskog objekta.15) Drugim reøima, poreska osnovica je u novcu izraÿe-
na vrednost predmeta oporezivaña. Shodno odredbama Zakona o porezima na imo-
vinu, poreska osnovica za utvræivañe poreza na imovinu se iskazuje kao jedin-

13. Zakon o porezu na dobit preduzeõa, „Sluÿbeni glasnik RS“, broj 25/2001 i 80/2002, ølan 2.

14. Izmene i dopune objavçene u „Sluÿbenom glasniku RS“, broj 80/2002, Izmena se prime-

ñuje od 01. januara 2003. godine.

15. Popoviõ, op.cit., s. 173 
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stvena osnovica za nepokretnosti i to za poreske obveznike koji vode poslovne
kñige i kao jedinstvena osnovica za pravo svojine na akcije na ime i na udelima u
druåtvu sa ograniøenom odgovornoåõu. Kod utvræivaña osnovice za nepokret-
nosti za poreske obveznike koji ne vode poslovne kñige ona se iskazuje u viåe de-
lova. Na svaku od zakonom odreæenih poreskih jedinica (deo poreske osnovice)
primeñuje se odgovarajuõa poreska stopa. 

Navedenim zakonom ureæeni su naøini utvræivaña poreske osnovice za nepo-
kretnosti i poreske osnovice na pravo svojine na akcije na ime i na udelima u
druåtvu sa ograniøenom odgovornoåõu.

Ølan 5. Zakona o porezu na imovinu, ureæuje osnovicu poreza na imovinu kod
nepokretnosti, osim poçoprivrednog i åumskog zemçiåta, gde poreski obvez-
nik ne vodi poslovne kñige, i odreæuje je kao trÿiånu vrednost nepokretnosti
na dan 31. decembra godine koja prethodi godini za koju se utvræuje i plaõa porez
na imovinu. Poreska osnovica za utvræivañe poreza na imovinu kod nepokretno-
sti je dakle, faktiøka (stvarna) osnovica jer se utvræivañem trÿiåne vrednosti
nepokretnosti nastoji ustanoviti stvarna, faktiøka, ekonomska snaga poreskog
obveznika.

Ova poreska osnovica utvræuje se ex officio, od strane poreskog organa.Visinu
trÿiåne vrednosti nepokretnosti utvræuje nadleÿni poreski organ, s tim åto
se ona svake godine umañuje za amortizaciju propisanu nomenklaturom sredstava
za amortizaciju, a najviåe do 70%.

Za nepokretnost izgraæenu u toku godine, za koju se utvræuje i plaõa porez na
imovinu, osnovica poreza je trÿiåna vrednost odgovarajuõe nepokretnosti na
dan 31. decembra godine koja prethodi godini za koju se utvræuje porez na imovinu.

Kako se ova poreska osnovica utvræuje ex officio neophodno je da se primene i
odgovarajuõe poreske metode za utvræivañe visine poreske osnovice. To je naj-
øeåõe direktna i indirektna metoda za utvræivañe visine poreske osnovice.Ove
metode obuhvataju niz elemenata koji su neophodni da bi se doålo do stvarne po-
reske osnovice. Zakonom je odreæeno da se trÿiåna vrednost nepokretnosti iz
veõ navedenog ølana 5. ovog zakona utvræuje primenom osnovnih i korektivnih
elemenata.

Osnovni elementi su korisna povråina i proseøna trÿiåna cena kvadrat-
nog metra odgovarajuõih nepokretnosti na teritoriji opåtine.

Korektivni elementi su: lokacija nepokretnosti, kvalitet nepokretnosti,
drugi elementi koji utiøu na trÿiånu vrednost nepokretnosti.

Osnovica poreza na imovinu kod poçoprivrednog i åumskog zemçiåta, je
petostruki iznos godiåñeg katastarskog prihoda od tog zemçiåta.

Osnovica poreza na imovinu kod poçoprivrednog i åumskog zemçiåta i
drugih nepokretnosti poreskog obveznika koji vodi poslovne kñige je vrednost
nepokretnosti utvræena u ñegovim poslovnim kñigama, u skladu sa propisima.

Vrednost poreske osnovice kod akcija izdatih na ime i udela u druåtvu sa
ograniøenom odgovornoåõu, gde je poreski obveznik pravno lice, utvræuje se ne
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na osnovu ñihove trÿiåne vrednosti, veõ se kao poreska osnovica prihvata ñi-
hova vrednost iskazana u poslovnim kñigama pravnog lica, utvræena u skladu sa
propisima, na dan 31. decembra godine koja prethodi godini za koju se utvræuje i
plaõa porez na imovinu.

Za fiziøka lica koja imaju pravo svojine na akcijama izdatim na ime i udeli-
ma u druåtvu sa ograniøenom odgovornoåõu, osnovica poreza na imovinu, je vred-
nost kapitala koji poseduju na dan 31. decembra godine koja prethodi godini za ko-
ju se utvræuje i plaõa porez na imovinu, prema podacima pravnog lica u kome po-
seduju kapital. Pravna lica u kojima ovi poreski obveznici poseduju kapital su
duÿna da na ñihov zahtev, pismeno potvrde vrednost kapitala koji oni u ñima
poseduju.

Vrednost kapitala kod akcija izdatih na ime i udela u druåtvu sa ograniøe-
nom odgovornoåõu, gde je poreski obveznik pravno lice ili gde je poreski obvez-
nik fiziøko lice, prema odredbama vaÿeõeg propisa svake godine se koriguje.
Naime, vrednost kapitala je ñegova ukupna vrednost korigovana za revaloriza-
cije, rezerve koje se ukçuøuju u trajni kapital i iznos gubitka prema podacima
pravnog lica – druåtva u kome poseduje kapital sa stañem na dan 31. decembra go-
dine koja prethodi godini za koju se utvræuje i plaõa porez na imovinu.

Ukazali smo, na reåeña koja su data u Zakonu o porezu na imovinu u pogledu
naøina utvræivaña poreske osnovice. To su samo osnovi po kojima postupa nad-
leÿni poreski organ, dok ih ministar finansija i ekonomije svojim aktima moÿe
i detaçnije urediti.

Poreska stopa oznaøava iznos poreza u odnosu prema poreskoj osnovici. Ra-
nije smo naglasili da je poreska osnovica kod poreza na imovinu u Republici Sr-
biji iskazana kao jedinstvena poreska osnovica za utvræivañe poreza na imovinu
za nepokretnosti i to za poreske obveznike koji vode poslovne kñige i kao jedin-
stvena osnovica za pravo svojine na akcije na ime i na udelima u druåtvu sa ogra-
niøenom odgovornoåõu. Kod utvræivaña osnovice za nepokretnosti za poreske
obeveznike koji ne vode poslovne kñige ona je podeçena na viåe poreskih jedi-
nica, pa se poreska stopa odreæuje za svaku od postojeõih poreskih jedinica. Mo-
ÿemo uoøiti da su kod ove vrste poreza prisutne razliøite poreske stope. Prema
ølanu 11. Zakona o porezima na imovinu poreske stope su utvræene na sledeõi na-
øin:

Stope poreza na imovinu iznose:

1) na prava na nepokretnosti poreskog obveznika koji vodi poslovne kñige –
0,40%;

2) na prava na nepokretnosti poreskog obveznika koji ne vodi poslovne kñi-
ge:

Na poresku osnovicu Plaõa se na ime poreza

do 6.000.000 dinara 0,40%
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3) na prava na akcijama izdatim na ime i udelima u druåtvu sa ograniøenom
odgovornoåõu – 0,25%.

Dakle, poreske stope su proporcionalne i utvræene u relativno niskim
vrednostima ali su poreske osnovice kod ove vrste poreza veoma visokih vredno-
sti. Uvoæeñe viåe poreskih jedinica za poreze na nepokretnosti koje plaõaju ob-
veznici koji ne vode poslovne kñige, u stvari fiziøka lica, najveõi deo graæana
u zemçi, stvorili su se uslovi za ravnomerniju raspodelu poreskih obaveza. Za
ovu kategoriju utvræena je progresivna poreska stopa sa ravnomernim porastom. 

d) Poreska osloboæeña 

Porez na imovinu je vrsta poreza koji zahvata veoma åirok krug poreskih ob-
veznika, kako fiziøkih tako i pravnih lica. Predmet oporezivaña kod ovog po-
reza su nepokretnosti i prava iz ñih kao i akcije na ime i udeli u d.o.o., dakle,
odreæena vrsta imovine. Samo ñeno posedovañe manifestacija je ekonomske sna-
ge ñenog imaoca. Da bi se omoguõilo svim poreskim obveznicima da srazmerno
svojoj ekonomskoj snazi snose teret ovog poreza za pojedine kategorije obveznika
uvedeno je osloboæeñe od ove poreske obaveze. Pored toga za imovinu, odnosno za
nepokretnosti koje se nalaze u posebnom reÿimu svojine takoæe su uvedena oslo-
boæeña. Zakonodavac je enumeriøkom metodom utvrdio sluøajeve osloboæeña od
ove poreske obaveze.

Porez na imovinu se prema øl. 12. Zakona o porezima na imovinu ne plaõa na
prava na nepokretnosti:16) 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 uslovom reciprociteta; 3) u svojini verskih organizacija, koje su na-
meñene i koriste se za obavçañe verskih obreda; 4) koje su od nadleÿnog organa
proglaåene kulturnim ili istorijskim spomenicima; 5) koje se koriste za pro-
svetne, kulturne, nauøne, socijalne, zdravstvene, humanitarne ili sportske svrhe;
6) poçoprivredno i åumsko zemçiåte koje se ponovo privodi nameni – pet godi-
na, raøunajuõi od poøetka privoæeña nameni; 7) puteve, luøke obale i lukobrane,
brodske prevodnice, pruge, aerodromske piste, brane (vodoustave), objekte za za-
åititu od åtetnog dejstva voda, objekte za zaåtitu poçoprivrednog i åumskog
zemçiåta i druge ekoloåke objekte; 8) gradsko graæevinsko zemçiåte kad ukup-
na povråina graæevinske parcele, odnosno graæevinskih parcela (ne raøunajuõi

od 6.000.000 do 15.000.000 dinara 24.000 dinara + 0,80% na iznos preko 6.000.000 dinara

od 15.000.000 do 30.000.000 dinara 96.000 dinara + 1,50% na iznos preko 15.000.000 dinara

preko 30.000.000 dinara 321.000 dinara + 2% na iznos preko 30.000.000 dinara

16.  Zakon o porezu na imovinu RS, ølan 12.
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zemçiåte pod objektom jednog imaoca prava), ne prelazi 10 ari; 9) skloniåta çu-
di i dobara od ratnih dejstava, osim ako se koriste za namene po osnovu kojih se
ostvaruje prihod; 10) ekonomske zgrade u poçoprivredi; 11) objekte, odnosno delo-
ve objekata koji u skladu sa zakonom sluÿe za obavçañe komunalnih delatnosti.

Porez na imovinu ne plaõa imalac prava na nepokretnosti iz ølana 2. Zako-
na o porezima na imovinu u sluøaju kad ukupna osnovica za sve nepokretnosti tog
imaoca prava ne prelazi iznos od 250.000 dinara.

Odredbe o osloboæeñu ne primeñuju se na nepokretnosti koje se trajno daju
drugim licima radi ostvarivaña prihoda. Trajnim davañem drugim licima, sma-
tra se svako ustupañe nepokretnosti drugom licu uz naknadu, koje u toku 12 mese-
ci, neprekidno ili sa prekidima, traje duÿe od 183 dana.

Porez na imovinu ne plaõa obveznik – imalac prava na nepokretnosti iz
ølana 2. zakona, koju bez naknade ustupi na koriåõeñe licu prognanom posle 1.
avgusta 1995. godine.

Porez na imovinu na pravo svojine na akcije izdate na ime i na udele u druå-
tvima sa ograniøenom odgovornoåõu ne plaõa obveznik koji je to pravo stekao u
postupku svojinske transformacije odnosno privatizacije, u skladu sa zakonom
kojim je ureæena svojinska transformacija, odnosno privatizacija pet godina od
dana kada je stekao to pravo.17) Porez na imovinu ne plaõa ni obveznik u sluøaju
kad mu ukupna osnovica za tu imovinu ne prelazi iznos od 200.000 dinara.

Soña Bunøiõ, Ph.D. 
SB Biro, Novi Sad

Taxation of Company's Property

Summary

This paper deals with the tax on company's property, which is payable for the prop-
erty in static. The author firstly discusses about justification problem of the property tax-
ation in general, pointing out a number of pro et contra arguments within taxation theo-
ry. After that she considers the justification of company's property taxation, as a special
problem. She also highlights the peculiar types of property tax and their most important
characteristics, rejecting in rem property taxes (property substance taxation), as inap-
propriate type of taxes for companies. The second part of paper explains elements of
company's property taxation system in Republic of Serbia. The author especially analyz-
es the tax object, tax basis and tax rate, as well as tax payer and tax exculpations.

Key words: company, property, taxation, Republic of Serbia.

17. Izmena se primeñuje od 1. januara 2003. godine, a do tog datuma primeñuje se deo odredbe koji

glasi: „po osnovu upisa ili kupovinom sa popustom u postupku svojinske transformacije, pet

godina raøunato. („Sluÿbeni glasnik RS”, broj 80/2002.)


