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Poresko oslobodenje od poreza na imovinu za povrsinu zemljista pod objektom na
koji se porez placa

U postupku utvrdivanja poreza na imovinu za 2014. godinu, u skladu sa novim principom samooporezivanja,
jedno od spornih pitanja odnosi se na primenu poreskog oslobodenja za povrsSinu zemljista pod objektom u
skladu sa ¢lanom 12. stav 1. tacka 8) Zakona o porezima na imovinu (u nastavku teksta: Zakon).

Naime, prema pomenutoj odredbi, porez na imovinu ne placa se na zemljisSte — za povrSinu pod objektom
na koji se porez placa, osim na zemljiste pod skladisnim ili stovarisnim objektom i u slucaju iz ¢lana 7. stav 7.
Zakona (detaljnije u nastavku).

Na osnovu citirane odredbe, namedu se slededa pitanja, koja su u nastavku detaljnije objasnjena:

Sta je svrha poreskog oslobodenja za zemljiSte pod objektom;

2. dali se povrsina zemljista pod objektom odreduje na osnovu spoljasnjih mera objekta ili na osnovu
korisne povrsine prizemlja objekta i Sta znaci povrsina objekta na koji se porez placa;

3. zasSto se poresko oslobodenje ne odnosi na zemljiste pod skladisnim i stovariSnim objekima, na
zemljiSte pod objektom koji je dat drugom licu radi ostvarivanja prihoda na period koji u toku 12
meseci traje duze od 183 dana, odnosno na slucajeve iz ¢lana 7. stav 7. Zakona.

1. SVRHA PORESKOG OSLOBOBDENIJA ZA ZEMLIISTE POD OBJEKTOM

Prakti¢na primena bilo koje zakonske odredbe mnogo je lak3a ukoliko se razume njena svrha tj. $ta je bio cilj
propisivanja nekog pravila. U vecini slucajeva, svrha ne moze lako da se utvrdi na osnovu zakonske odredbe,
vec je potrebno uzeti u obzir celokupan tekst propisa.

Poresko oslobodenje iz ¢lana 12. stav 1. tacka 8) Zakona, ima za cilj da spreci duplo oporezivanje zemljista
pod objektom. Naime, obveznik koji poseduje zemljiste sa objektom na njemu, ima dva predmeta
oporezivanja. Jedan predmet oporezivanja je zemljiSte, a drugi je objekat na tom zemljistu. Drugim rec¢ima,
ukoliko obveznik ima zemljiSte sa objektom duZan je da sastavi dva Podpriloga uz Prilog 1. U jednom
Podprilogu bice iskazana ukupna povrsina zemljiSta, Sto znaci i povrSina pod objektom, dok ¢e u drugom
Podprilogu biti iskazana odgovarajuca vrednost objekta.

S obzirom na to da je objekat neodvojiv od zemljista, a i Zakonom o prometu nepokretnosti propisano je da
se prenosom prava svojine na zgradi istovremeno prenosi i pravo svojine (ili pravo koris¢enja) na zemljistu
na kome se zgrada nalazi, kao i na zemljistu koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade, sustina je da prosecna
cena kvadratnog metra objekta svakako obuhvata i vrednost zemljista pod objektom. U skladu sa tim, a
imajuci u vidu da se poreska osnovica za zemljisSte (u posebnom Podprilogu) utvrduje na osnovu ukupne
povrsine zemljista, sa ciljem izbegavanja duplog oporezivanja propisano je pravo na poresko oslobodenje za
zemljiSte pod objektom. Inace, ovo poresko oslobodenje realizuje se tako $to se obracunat porez za objekat
sa ukupnim zemljiStem umanjuje za iznos poreza za povrsinu zemljiSta pod objektom.

2. UTVRDIVANJE POVRSINE ZEMLIISTA POD OBJEKTOM NA KOJI SE POREZ PLACA

Poresko oslobodenja iz ¢lana 12. stav 1. tacka 8) Zakona odnosi se na povrsinu zemljista pod objektom na
koji se porez placa.
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Sustina odredbe prema kojoj se navedeno poresko oslobodenje odnosi na povrSinu zamljista pod objektom
na koji se porez placa je da se poresko oslobodenje moze primeniti samo u slucaju objekata koji nisu
oslobodeni poreza na imovinu. Drugim recima, poresko oslobodenje za zemljiste pod objektom ne moze da
se primeni na zemljiste pod objektima za koje je ¢lanom 12. stav 1. Zakona propisano poresko oslobadanje.
Na primer, porez na imovinu se ne placa na objekte koji u skladu sa propisima sluze obavljanju komunalne
delatnosti, pa nema osnova da zemljiSte pod tim objektom bude oslobodeno poreza na imovinu.

Ukoliko se radi o zemljistu pod objektom na koji se porez placa, sustinsko pitanje je odredivanje povrsine
zemljista pod objektom. Imajudi u vidu kako je odredba ¢lana 12. stav 1. tacka 8) Zakona napisana, (teorijski
posmatrano) moguca su dva tumacenja, i to:

= oslobodenje se odnosi na povrsinu zemljiSta pod objektom, Sto bi znacilo da se misli na povrsinu na
kojoj se nalazi objekat u celini, a to je povrsina koja odgovara spoljasnjim merama objekta;

= oslobodenje se odnosi na povrsinu zemljista koja odgovara korisnoj povrsini prizemlja objekta, Sto
bi znacilo da se (kao kod odredivanja povrsine objekta) i kod odredivanja povrsine zemljista pod
objektom uzimaju u obzir unutrasnje mere objekta.

Prema nasem shvataniju citirane odredbe, oslobodenje se odnosi na zemljiste koje se nalazi ispod objekta,
nezavisno od njegove korisne povrsine. Naime, citirana odredba glasi: za povrsinu objekta na koji se porez
placa, a ne na koju (povrsinu) se porez placa. Korisna povrsina objekta propisana je kao parametar za
odredivanje vrednosti nepokretnosti tj. poreske osnovice, ali predmet oporezivanja je objekat kao takav. U
skladu sa tim, za odredivanje povrsine zemljista pod objektom nije presudna korisna povrsina objekta, ve¢
povrsina na kojoj se objekat nalazi, a to znaci da se kod odredivanja povrsine zemljista na kojem se objekat
nalazi uzimaju u obzir spoljne mere objekta. Eventualno drugacije tumacenje znacilo bi da spoljni zidovi ne
¢ine objekat?!

U prilog nasem stavu ukazujemo i na to da ja povrSina zemljiSta pod objektom iskazana u listu
nepokretnosti, a ta povrSina odgovara spoljasnjim merama objekta (osim u slucaju kada upisana povrsina
uopsSte ne odgovara stvarnim merama objekta, Sto moZe da se desi u slucaju ako je investitor odstupio od
projekta za koji je izdata dozvola za gradnju).

U nastavku citiramo i izvod iz Misljenja MF, broj 430-03-00270/2011-04, od 30. maja 2011. godine, u kojem
je navedeno sledede:

»S tim u vezi, po nasem misljenju ,,dokazi o povrsini zemljiSta pod objektom koje je potrebno dostaviti uz
poresku prijavu”, koje obveznik podnosi u svrhu ostvarivanja prava na oslobodjenje od poreza na imovinu
uredeno odredbom clana 12. stav 1. tacka 8) Zakona, jesu grdjevinska dozvola i tehnicka dokumentacija na
osnovu kojih je gradenje objekta izvrSeno, upotrebna dozvola, kao i drugi dokazi iz kojih se mogu utvrditi
gabariti svakog konkretnog objekta.”

S obzirom na to da se u Misljenju spominju dokazi o gabaritu objekta, a logi¢no je da se pod gabaritom misli
na spoljasnje mere objekta, prema nasem misljenju, u polje V. Podpriloga, odnosno u polje 4. Priloga 1,
treba upisati povrsinu zemljista pod objektom koja odgovara spoljasnjim merama.

2.1. Poresko oslobodenje u slucaju kada osim zemljista pod objektom ne postoji drugo zemljiste

Prethodna objasnjenja odnose se na slucaj kada je ukupna povrsina zemljista vec¢a od povrsine zemljista pod
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objektom. U tom slucaju, podaci o zemljistu pod objektom iskazuju se u polju V. Podpriloga uz Prilog 1 iu
polju 4. Priloga 1. U ovom slucaju, poresko oslobodenje za zemljiste pod objektom ne iskazuje se u Prilogu 2
(u kojem se, inace, iskazuju samo podaci o nepokretnostima za koje se ne utvrdjuje porez jer su u celosti
oslobodjene poreza).

Medutim, u slucaju kada se radi iskljucivo o zemljistu pod objektom, sto znaci da oko objekta ne postoji
nikakvo drugo pripadajuce zemljiste, a povrSina tog zemljisSta je veca od 10 ari, povrsSina zemljista pod
objektom ne iskazuje se u Podprilogu uz Prilog 1, ve¢ se iskazuje u Prilogu 2 u kojem se kao osnov za
poresko oslobodenje navodi ¢lan 12. stav 1. tacka 8) Zakona. Ukoliko je zemljiste pod objektom povrsine
manje od 10 ari, ne postoji predmet oporezivanja porezom na imovinu, pa se podaci o tom zemljistu uopste
ne iskazuju u poreskoj prijavi, odnosno njegovim sastavnim delovima (prilozi i podprilozi).

3. ZEMLIJISTE ZA KOJE SE NE OSTVARUJE PORESKO OSLOBODJENJE ZA POVRSINU POD
OBJEKTOM

Prema odredbi ¢lana 12. stav 1. tacka 8) Zakona, porez na imovinu ne placa se na zemljiste — za povrsinu pod
objektom na koji se porez pla¢a, osim na zemljiste pod skladisnim ili stovariSnim objektom.

Poresko oslobodenje ne primenjuje se ni:

= kada je objekat ispod koga se nalazi ustupljen drugom licu uz naknadu, za period koji u toku 12
meseci, neprekidno ili sa prekidima traje duze od 183 dana,
= uslucajuiz ¢lana 7. stav 7. Zakona (detaljnije u nastavku).

3.1. lzuzimanje od poreskog oslobodenja koje se odnosi na skladiSne, stovariSne i druge objekta iz ¢lana 7.
stav 7. zakona

Izuzimanje navedenih objekata od poreskog oslobodenja iz ¢lana 12. stav 1. tacka 8) Zakona, uslovljeno je
nac¢inom odredivanja poreske osnovice za skladisne, stovariSne i druge objekte iz ¢lana 7. stav 4. Zakona.
Naime, prema odredbi ¢lana 7. stav 4. Zakona, vrednost nepokretnosti je vrednost iskazana u poslovnim
knjigama na poslednji dan poslovne godine obveznika (u daljem tekstu: knjigovodstvena vrednost) u tekucoj
godini (kao godini koja prethodi godini za koju se utvrdjuje porez), i to za:

1) eksploataciona polja i eksploatacione objekte;
2) objekte u kojima su smesteni proizvodni pogoni preradivacke industrije koji se koriste za obavljanje
delatnosti;

3) objekte za proizvodnju, prenos i distribuciju elektri¢ne energije, osim trgovine i upravljanja;
4) objekte za proizvodnju gasa;

5) objekte za proizvodnju pare, tople vode, hladnog vazduha i leda;

6) objekte za tretman i odlaganje otpada;

7) objekte u kojima se odvijaju procesi neophodni za ponovnu upotrebu materijala;

8) skladisne i stovariSne objekte.

Pri tom, utvrdivanje poreske osnovice u visini knjigovodstvene vrednosti nije bezuslovno, ve¢ zavisi od
toga da li obveznik u svojim poslovnim knjigama vrednost objekta iskazuje posebno od vrednosti zemljista
na kojem se taj objekat nalazi.

www.pktatic.rs
poreske vesti, 28. mart 2014.




m

poreska kancelarija Tati¢

Za prethodno navedene nepokretnosti koje obveznik u poslovnim knjigama iskazuje posebno od vrednosti
pripadajuceg zemljiSta, osim eksploatacionih polja, osnovicu poreza na imovinu ¢ini zbir knjigovodstvene
vrednosti objekta i vrednosti pripadajuceg zemljista, pti éemu se vrednost zemljiSta utvrduje na osnovu
prosecne cene kvadratnog metra utvrdene odlukom lokalne samouprave.

Dakle, imajuci u vidu da vrednost zemljista nije ni uklju¢ena u vrednost objekta, to je razlog zbog cega kod
ovakvih objekata ne postoji pravo na poresko oslobodenje za zemljiste pod objektom.

S druge strane, prema c¢lanu 7. stav 7. Zakona, ako obveznik vrednost zemljista i vrednost objekata (iz ¢lana
7. stav 4. Zakona) ne iskazuje posebno u svojim poslovnim knjigama, osnovica poreza na imovinu za
zemljiSte i objekat koji se na njemu nalazi, kao jedinstvenu celinu, Cini vrednost zemljista utvrdena na
osnovu prosec¢ne cene kvadratnog metra u skladu sa odlukom lokalne samouprave uvec¢ana za gradevinsku
vrednost objekta procenjenu od strane ovlas¢enog vestaka gradjevinske struke sa stanjem na poslednji dan
poslovne godine obveznika u tekucoj godini.

Dakle, i u ovom slucaju, vrednost objekta ne sadrzi vrednost zemljiSta, jer se utvrduje samo gradevinska
vrednost objekta, pa je to razlog zbog kojeg se ne primenjuje poresko oslobodenje za zemljiste pod
objektom.

3.2. lzuzimanje od poreskog oslobodenja koje se odnosi na nepokretnosti ustupljene drugim licima

Imajudi u vidu da je uslov za ostvarivanje prava na poreska oslobodenja - da nepokretnost nije ustupljenja
drugom licu uz naknadu, pri ¢emu to ustupanje u toku 12 meseci, neprekidno ili sa prekidima, traje duze od
183 dana (clan 12. st. 3. i 4. Zakona), proizilazi da se ni ovo poresko oslobodjenje ne moze ostvariti kada
ustupanje uz naknadu traje duze od 183. dana.

Naime, kada nepokretnost nije ustupljena, ili je ustupljena bez naknade, ili je ustupljena za period kraci od
183 dana, ostvaruje se pravo na oslobodenje za zemljiSte pod objektom (osim pod skladisSnim i stovariSnim
objektima, u slucaju iz ¢lana 12. stav 7. Zakona i u slucaju kad se na objekat porez ne plaéa). Od 184-og dana
od dana ustupanja drugom licu uz naknadu i za povrsinu zemljiSta pod objektom trebalo bi obradunati
porez. U tom slucaju bi se podnela poreska prijava na Obrascu PPI-1 u kojoj bi se prijavila promena, kao
datum promene oznacio bi se 184-i dan od dana ustupanja uz naknadu, u Podprilogu pod V. vise ne bi bila
sadrzana povrsina zemljista pod objektom za koju se ostvaruje pravo na poresko oslobodjenje, a u Prilogu 1.
pod tackom 9. bi samo za tu povrSinu zemljista (koja je ranije bila oslobodena pla¢anja poreza) bio
obracunat porez za period od 184-og dana do isteka konkretne godine za koju se utvrduje porez.
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