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eSalter

za nepokretnosti

Vodi¢ - kako se prijavljuje porez na imovinu kod sticanja i otudenja nepokretnosti pripremio je struéni tim Pri-
cewaterhouseCoopers Srbija i izvr$ne kancelarije NALED-a u saradnji sa Ministarstvom finansija, Ministarstvom
pravde i Republi¢kim geodetskim zavodom pod pokroviteljstvom Vlade Ujedinjenog Kraljevstva kroz Fond za
dobru upravu. Ovaj dokument je informativnog karaktera i koris¢enje Vodic¢a ne oslobada obaveze poznavanja
propisa i postupanja u skladu sa njima. U tom smislu, izdavac i autori ne mogu snositi odgovornost za Stetu
koja bi mogla nastati njegovim kori$¢enjem. Prilikom izrade Vodi¢a uzeto je u obzir stanje propisa na dan 1. jun
2020. godine. Vodi¢ na jednostavan nacin obja$njava ¢itav proces od nastanka poreske obaveze do dostavljanja
reSenja o poreskom obvezniku i zbog toga ne pokriva sve specifi¢ne situacije koje su na poseban nacin uredene
propisima.

Beograd, jul 2020.



KOJE SVE OBAVEZE PO OSNOVU POREZA NA IMOVINU
NASTAJU KADA STICEM ILI OTUDUJEM NEPOKRETNOST

Od 1. januara 2020. godine, sticanje ili otudenje
nepokretnosti pojednostavljeno je toliko da ceo
postupak mozete obaviti u jednom danu i na jed-
nom mestu. Jednim odlaskom kod javnog belez-
nika mozete da ostvarite svoja prava i ispunite za-
konske obaveze u odnosu na sticanje ili otudenje
nepokretnosti, upis prava svojine, prijavljivanje
poreza na imovinu, poreza na prenos apsolutnih
prava i poreza na naslede i poklon, bilo da ste
stekli nepokretnost (npr. kupili, nasledili ili primili
na poklon), ili da ste je otudili (npr. prodali ili po-
klonili).

Konkretno, u vedini sluc¢ajeva vise ne morate da
podnosite poreske prijave za utvrdivanje poreza
na imovinu, za utvrdivanje poreza na naslede i
poklon i za utvrdivanje poreza na prenos apso-
lutnih prava, kada se postupak sticanja, odnosno
otudenja nepokretnosti dogada overom ugovo-
ra ili donosenjem pravosnazne odluke od strane
javnog beleznika. U tim slucajevima, javni belez-
nici umesto Vas obavestavaju poreske organe o
¢injenicama neophodnim za utvrdivanje poreske
obaveze i to kako za sticaoce, tako i za otudioce
nepokretnosti.

U skladu sa Zakonom o porezima na imovinu, a u
zavisnosti od toga da li ste prenosilac ili sticalac

' ) i
prava na nepokretnosti, naslednik ili poklonopri-

mac nepokretnosti (stana, kuce, lokala, poslov- ‘ l

nog objekta, garaze ili zemljista), mozZete biti
obveznik plac¢anja slededih poreza na imovinu:



Vrsta poreza

Obveznik

Slucajevi kada

Kad nastaje poreska obaveza*

ugovorom ova
poreska obaveza
u vedini situacija
prenosi na kupca,
ali prodavac
ostaje solidarni
jemac)

nepokretnosti uz
naknadu (npr. kupo-
prodaja), ukoliko se
na prenos ne plaéa
PDV

plac¢anja postoji obaveza
Porez na prenos Prodavac Prilikom prenosa Danom zaklju¢enja ugovora o prenosu ap-
apsolutnih prava (u praksi se prava svojine na solutnih prava (npr. ugovora o kupoprodaji),

sem kada je predmet prenosa uz naknadu
nepokretnost kao buduéa stvar (koja ¢e

biti izgradena u buducnosti - tada poreska
obaveza nastaje primopredajom, odnosno
stupanjem u posed nepokretnosti)

Ako se prenos apsolutnih prava vrsi po
osnovu ugovora o dozivotnom izdrzavan-
ju, poreska obaveza nastaje danom smrti
primaoca izdrzavanja, odnosno danom smrti
saugovaraca ako je dozivotno izdrzavanje
ugovoreno u korist treéeg lica, a ugovorom
nije odredeno da svojina prelazi na davaoca
izdrZavanja u trenutku smrti treceg lica

Porez na poklon

Poklonoprimac

Prilikom prenosa
prava svojine na
nepokretnosti bez
naknade (npr. ugov-
orom o poklonu),
ukoliko se na prenos
ne plaéa PDV

Danom zaklju¢enja ugovora o poklonu,
odnosno danom overe izjave kojom se
imovina prenosi bez naknade ili prijemom
poklona u slu¢aju da nije zaklju¢en pisani akt
o prenosu nepokretnosti uz poklon

Porez na naslede

Naslednik

Prilikom nasledivan-
ja nepokretnosti

Danom pravnosnaznosti reSenja o
nasledivanju

Porez na imovinu (za
razliku od prethod-
nih poreskih oblika
koji su jednokratni,
ova obaveza se
utvrduje godisnje, a
placa kvartalno)

Sticalac - vlasnik,
korisnik ili drzalac
nepokretnosti

Prilikom sticanja
nepokretnosti

Danom koji se prvi desi: danom sticanja pra-
va na koje se placa ovaj porez (npr. danom
zakljucenja ugovora o kupoprodaji nepokret-
nosti, osim kada je predmet kupoprodaje
nepokretnost kao budude stvari), danom
omogucdavanja koriséenja nepokretnosti,
danom izdavanja upotrebne dozvole i sl.

*Pored navedenih, Zakonom o porezima na imovinu propisani su i drugi sluc¢ajevi nastanka poreske obaveze.

Kako bi poreski organ utvrdio visinu poreza poreskom obvezniku, potrebna mu je isprava na osnovu
koje se stice nepokretnost (ugovor o kupoprodaji ili poklonu, re$enju o nasledivanju i dr) i potrebni
su mu odredeni podaci koji se, po pravilu, ne nalaze u ispravi, a na osnovu kojih se moze preciznije
utvrditi ili umanijiti poreska obaveza. Rec je o podacima kao $to su starost objekta, korisna povrsina ili
informacija o osnovu za ostvarivanje prava na poresko oslobodenje ili na poreski kredit.




KAKO DA DOSTAVIM NAVEDENE PODATKE PORESKOM
ORGANU KAKO Bl UMANJIO ILI PRECIZNIJE UTVRDIO
MOJU PORESKU OBAVEZU?

, Javni beleznik ¢e vam prilikom zakazivanja termina za sacinjavanje javnobe-
f’ [ leznic¢kog zapisa ili solemnizaciju ugovora koji je osnov prenosa prava na
00 ) nepokretnosti dostaviti na e-mail adresu obrazac Izjasnjenja koji je potreb-
N no popuniti, bilo da ste sticalac ili otudilac nepokretnosti, a koji takode

. mozete preuzeti na sajtu www.upisnepokretnosti.rs. U svrhu utvrdivanja
Vase poreske obaveze, u obavezi ste da u Izjasnjenje unesete sledede:

1. Vase liéne podatke - kako bi vam se resenje do-
stavilo putem poste ili u Vas Jedinstveni elektronski
sanducié za porez na imovinu (ukoliko ste registrovani
korisnik Portala eUprava), odnosno sanduce na Portalu ePorezi (ukoliko .,
ste registrovani korisnik Portala ePorezi) za porez za prenos apsolutnih °
prava;
2. Podatke o ispravi / odluci koja predstavlja osnov za prenos svojine na
nepokretnosti (ovaj podatak upisujete kad dodete kod javnog belezni-
ka);
3. Podatke o nepokretnosti, ukoliko se ne mogu utvrditi iz isprave (adresa ne-
pokretnosti, broj objekta, katastarska opstina i sl);
4.lzjavu da su podaci o nepokretnosti (nepokretnostima) u ispravi / odluci tacni - oznacava se u
situaciji kada ne posedujete druge podatke o nepokretnosti osim podataka sadrzanih u ispravi /
odluci i kada nemate pravo na oslobodenje, odnosno poreski kredit za predmetne nepokretnosti
(u tom slucaju ne popunjavaju se polja za svaku pojedina¢nu nepokretnost koja je predmet stica-
nja, odnosno otudenja).
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Ukoliko se za neku nepokretnost koja je predmet sticanja, odnosno otudenija, stvarni podaci razlikuju
od onih u ispravi / odluci koja je osnov za promet nepokretnosti, odnosno podaci od znacaja za
visinu poreza nisu sadrZani u ispravi ili smatrate da imate pravo na poresko oslobodenje ili umanjenje,
potrebno je da u obrascu Izjasnjenja oznacite, odnosno unesete:

1. Ako smatrate da imate pravo na poresko oslobodenje, odnosno poreski kredit, uz navodenje
pravnog osnova;

2. Ako sticete zemljiste koje se granici sa zemljistem na kom ste veé imalac prava, tako da je njihova
ukupna povrsina preko 10 ari, odnosno da gubite pravo svojine na delu zemljista i da ste sada
vlasnik preostalog dela zemljista povr$ine manje od 10 ari;

3. Korisnu povrsinu nepokretnosti koja je predmet oporezivanja;

4. Godinu u kojoj je izvrSena izgradnja, odnosno poslednja rekonstrukcija objekta.

Popunjeno i potpisano Izjasnjenje potrebno je da predate javnom belezniku u terminu zakazanom za
sacinjavanje javnobelezni¢kog zapisa ili solemnizacije ugovora o poklonu ili ugovora o kupoprodaji
nepokretnosti.

Javni beleznik ¢e zatim Vase Izjasnjenje, zajedno sa javnobeleznickim zapisom, odnosno solemnizo-
vanim ugovorom i ostalom dokumentacijom od vaznosti za utvrdivanje poreske obaveze, dostaviti
sluzbi katastra, koja dokumentaciju prosleduje nadleznom poreskom organu. Na osnovu tih isprava
¢e biti utvrdena Vasa poreska obaveza, odnosno pravo na oslobodenje.



ZASTO JE NEOPHODNO DA POPUNIM I1ZJASNJENJE |

UNESEM ISPRAVNE PODATKE?

Unos podataka u obrasce Izjasnjenja, kako od strane
otudioca, tako i od strane sticaoca nepokretnosti, je
neophodan kako biste mogli da:
¢ Ostvarite pravo na poresko oslobodenje, odnosno
pravo na poreski kredit; Omogudite poreskom or-
ganu da Vasu poresku obavezu utvrdi na adekvatan
nacin; od velike je vaznosti da u lIzjasnjenju nave-
dete tacan podatak o korisnoj povrsini stana, kude,
lokala, poslovnog objekta, garaze ili zemljista.
e Ostvarite pravo na smanjenje osnovice za porez na
imovinu putem amortizacije objekta; zato je od veli-
kog znacaja da u Izjadnjenju navedete informaciju o
godini izgradnje objekta, odnosno godini njegove
poslednje rekonstrukcije.
Budete izuzeti od pladanja poreske obaveze za
porez na imovinu ukoliko nakon otudenja zemlji-
Sta povrsina Vasih pojedinacénih parcela koje se ne
granic¢e ne prelazi 10 ari, odnosno ukoliko ukupna
povrsina parcela koje se grani¢e ne prelazi 10 ari.
Sa druge strane, ukoliko ste kupovinom zemljista
postali vlasnik pojedinacne parcele preko 10 ari,
odnosno ukoliko ste postali vlasnik parcela koje se
medusobno granice i njihova ukupna povrsina pre-
lazi 10 ari, postajete obveznik poreza na imovinu.

1IZJASNJENJE

BROJ TELEFONA
E-MAIL

OSNOV ZA PORESKO
OSLOBODENJE

VRSTA NEPOKRETNOSTI
KORISNA POVRSINA
GODINA IZGRADNJE

ILI POSLEDNJE
REKONSTRUKCIJE

Dakle, u Vasem je interesu da na overu kod javnog beleznika dodete spremni - sa popunjenim lzjas-
njenjem i propratnom dokumentacijom u vezi sa nepokretnoséu koju sti¢ete, odnosno otudujete,
a koju ¢e javni beleznik, u roku od 24 Casa, dostaviti sluzbi katastra, koja je prosleduje nadleznom

poreskom organu.



Vrsta poreza

Osnov za oslobodenje / poreski kredit*

Porez na
prenos
apsolutnih
prava

e ukoliko ste kupac prvog stana, odnosno porodi¢ne stambene zgrade;

e ukoliko sti¢ete imovinu na osnovu prava na obesteéenje po zakonu kojim se ureduje
vracanje oduzete imovine;

e ukoliko sti¢ete pravo svojine ili susvojine otkupom stambene zgrade ili stana u drust-

venoj, odnosno drzavnoj svojini sa stanarskim pravom, odnosno pravom dugoro¢nog

zakupa, srazmerno uceséu drustvenog, odnosno drzavnog kapitala u ukupnom kapita-

lu prenosioca prava;

ukoliko Vam je poljopriveda pretezna delatnost, odnosno zanimanje, pa ugovorom o

zameni nepokretnosti pribavljate poljoprivredno ili Sumsko zemljiste radi njegovog

grupisanja.

Porez na
naslede i
poklon

ukoliko ste naslednik prvog naslednog reda, supruznik i roditelj ostavioca, odnosno
poklonoprimac prvog naslednog reda i supruznik poklonodavca;

ukoliko ste naslednik, odnosno poklonoprimac poljoprivrednik drugog naslednog reda
koji nasleduje, odnosno prima na poklon imovinu koja mu sluzi za obavljanje poljop-
rivredne delatnosti, ako je sa ostaviocem, odnosno poklonodavcem neprekidno Ziveo u
domadinstvu najmanje jednu godinu pre smrti ostavioca, odnosno pre prijema poklona;
ukoliko ste naslednik, odnosno poklonoprimac drugog naslednog reda - na jedan
nasledeni, odnosno na poklon primljeni stan, ako ste sa ostaviocem, odnosno poklono-
davcem neprekidno Ziveli u zajednickom domadinstvu najmanje godinu dana pre smrti
ostavioca, odnosno pre prijema poklona;

ukoliko ste poklonoprimac - na imovini koja Vam je ustupljena u ostavinskom postup-
ku, koju bi nasledili da se naslednik-poklonodavac odrekao nasleda.

Porez na
imovinu

ukoliko ste vlasnik stana ili kuée za stanovanje i imate prijavljeno prebivaliste na adresi
tog objekta, imate pravo na poreski kredit, odnosno umanjenje poreza na imovinu za
50%, ali ne vise od 20.000,00 dinara;

ukoliko u kudi za stanovanje ili stanu povrsine do 60 m2, koji nisu na gradevinskom
zemljistu, odnosno na zemljistu u gradevinskom podrudju, i ne daju se u zakup, stanuju
samo lica starija od 65 godina, obaveza za porez na imovinu se umanjuje za 75%,
ukoliko ste vlasnik objekata koji su namenjeni i koriste se isklju¢ivo za primarnu poljop-
rivrednu proizvodnju (objekta za smestaj mehanizacije za poljoprivredu, repromaterija-
la, smestaj i Cuvanje gotovih poljoprivrednih proizvoda, staje za gajenje stoke, objekta
za potrebe gajenja i prikazivanje starih autohtonih sorti biljnih kultura i rasa domacih
Zivotinja i objekta za gajenje pecurki, puzeva i riba) i obveznik ste poreza na dohodak
gradana na prihode od poljoprivrede i Sumarstva, odnosno obveznik kome je poljop-
rivreda pretezna registrovana delatnost;

ukoliko ste vlasnik poljoprivrednog i Sumskog zemljista koje ponovo privodite nameni,
oslobodeni ste pla¢anja ovog poreza pet godina (radunajuéi od pocetka privodenja
zemlji$ta nameni).

*U tekstu nisu nabrojani svi osnovi za oslobodenje / poreski kredit koji su predvideni Zakonom o porezima na imovinu.




U slucaju da javnom belezniku niste dali Izjasnjenje (izjavu) ili dokaze od znacaja za utvrdivanje po-
reske obaveze, a da poreski organ nije u mogucénosti da dokaze pribavi od drugih drzavnih organa
po sluzbenoj duznosti, ukljucujudi i dokaze u svrhu ostvarivanja prava na poresko oslobodenije ili
poreski kredit, duzni ste da ih na zahtev poreskog organa dostavite u ostavljenom roku. U suprot-
nom, poreski organ ¢e smatrati da ne raspolazete dokazima i u skladu sa raspoloZivim ¢injenicama
donece poresko resenje.

Medutim, niste u svim slucajevima oslobodeni obaveze podnosenja poreske prijave.

PRIMERI NAJCESCIH SLUCAJEVA U KOJIMA SAM
DUZAN/NA DA PODNESEM PORESKU PRIJAVU

Stoga, u opisanim situacijama u tabeli ne popunjavate Izjasnjenje i isto ne dostavljate javhom belezniku,
vel ste u obavezi da popunite i podnesete poresku prijavu. Treba konstatovati da su od pocetka 2020.
godine obrasci poreskih prijava za poreze na imovinu koji se podnose u navedenim situacijama znatno

pojednostavljeni, te je obim podataka koji se unose u poresku prijavu znac¢ajno smanjen.

Opis slucaja

Vrsta poreza

Rok

Kome se podnosi

Prodali ste stan u izgradn-
ji, odnosno nepokretnost
koja je buduca stvar

Porez na prenos apsolut-
nih prava (ukoliko se na
prenos ne plaéa PDV)

Kupili ste stan u izgradniji
odnosno nepokretnost
koja je buduca stvar

Porez na imovinu

30 dana od dana
primopredaje, odnos-
no stupanja sticaoca u
posed

Poreskom organu -
organizacionoj jedinici
nadleznoj za teritoriju na
kojoj se nalazi nepokret-
nost

Poreskom organu jed-
inice lokalne samouprave

Naslednik ste nepokret-
nosti za koju ne pos-
toje podaci u katastru
nepokretnosti

Porez na imovinu

Danom pravnosnaznosti
odluke o nasledivanju

Javnom belezniku

30 dana od dana
pravosnaznosti
odluke o nasledivanju

Poreskom organu jed-
inice lokalne samouprave




Napominjemo da ¢e poreski organ po sluzbenoj duznosti pribaviti podatke neophodne za utvrdiva-
nje prava na Vase poresko oslobodenje, odnosno poreski kredit, koja se moze pribaviti razmenom
podataka izmedu drzavnih organa, ukoliko se o tim podacima vodi sluzbena evidencija.

DA ZAKLJUCIMO

Od 1.januara 2020. godine, u vedini slu¢ajeva, kod javnog beleznika, jednim dolaskom, obavljate:

e Overu (solemnizaciju) ugovora;

¢ Podnosenje zahteva za upis promene u katastar nepokretnosti;

¢ Prijavu nastanka poreske obaveze za poreze na imovinu, odnosno njenog prestanka, kao i prava na
poresko oslobodenje, odnosno poreski kredit.

Kako biste prijavili nastanak poreske obaveze za poreze na imovinu, njen prestanak, kao i kako biste
ostvarili pravo na poresko oslobodenje, odnosno poreski kredit, u obavezi ste da dostavite popunje-
no Izjasnjenje javnom belezniku koji ¢e ga, zajedno sa propratnom dokumentacijom, dostaviti sluzbi
katastra, a koja ¢e ga zatim proslediti nadleznom poreskom organu.

Dostavljanjem lzjasnjenja i prate¢e dokumentacije javnom belezniku na dan overe ugovora, Vase
obaveze koje se ticu prijave/odjave poreza na imovinu su izvrSene, a poresko resenje sa utvrdenom

poreskom obavezom ¢e Vam biti dostavljeno na kuénu adresu ili u Vas elektronski sanducié.

Izjasnjenje ne podnosite kad ste u obavezi da podnesete poresku prijavu za poreze na imovinu.



ELEKTRONSKA DOSTAVA

Omogucavanjem usluge elektronske dostave putem portala eUprava (https://euprava.gov.rs/), stvo-
reni su uslovi da vam se akti institucija dostavljaju se na brzi, jednostavniji i pouzdan nacin, u elek-
tronskom obliku. Na ovaj nacin doprinosite digitalizaciji javne uprave i zastiti Zivotne sredine kroz
smanjenje upotrebe papira. Prilikom registracije na Portalu eUprava potrebno je da otvorite nalog -
korisnicko ime i lozinku uz prilaganje licnog dokumenta. Nakon registracije dodeljuje se Jedinstveno
elektronsko sanduce (,Moje sanduce”)

Resenje o porezu (kada je u pitanju porez na imovinu) ili informacija o re$enju (kada je u pitanju porez
na prenos apsolutnih prava, naslede i poklon) ¢e Vam biti dostavljena u Vas Jedinstveni elektronski
sanduci¢. Obavestenje o poslatom resenju automatski ¢e biti poslato na Vasu adresu elektronske
poste (engl. email) ili na mobilni telefon (SMS poruka), kako biste imali informaciju o prijemu akta/
obavestenja. Dostava se smatra uredno izvrS§enom nakon s$to potvrdi-

te prijem dokumenta otvaranjem elektronske povratnice ili nakon

drugog slanja, a najkasnije u roku od 15 dana.
Posebna prednost elektronske dostave je da u praksi
obezbeduje brzi dolazak do pravnosnaznosti re-
$enja, bududi da rokovi za pravnosnaznost

teku odmah od potvrde prijema, dok

kod slanja postom cesto dolazi do

vracanja posiljki, sto odlaze momenat
pravnosnaznosti.




MINISTARSTVO PRAVDE MINISTARSTVO GRADEVINARSTVA,

SAOBRACAJA I INFRASTRUKTURE

&5
51@) Vlada Republike Srbije AT)( ‘ Vlada Republike Srbije
c
o

REPUBLICKIGEODETSKIZAVOD




