a) Oporezivanja zemljišta površine preko 10 ari

b) Da li su zajednički delovi zgrade i uređaji u zgradi predmet oporezivanja porezom na imovinu?

(Mišljenje Ministarstva finansija, br. 011-00-00230/2014-04 od 28.2.2014. god.)

a) Kad je predmet oporezivanja porezom na imovinu pravo svojine na zemljištu površine preko 10 ari, odnosno pravo korišćenja građevinskog zemljišta površine preko 10 ari (u skladu sa zakonom kojim se uređuje pravni režim građevinskog zemljišta), reč je o površini zemljišta koje predstavlja fizičku celinu. Primera radi, ako je poreski obveznik vlasnik zemljišta koje čine dve katastarske parcele od kojih je jedna površine 7 ari, a druga površine 5 ari, pri čemu se te katastarske parcele međusobno graniče, u tom slučaju predmetne parcele predstavljaju fizičku celinu površine 12 ari koja je predmet oporezivanja porezom na imovinu. Međutim, ako je poreski obveznik vlasnik zemljišta koje čine dve katastarske parcele od kojih je jedna površine 7 ari, a druga površine 5 ari, pri čemu se te katastarske parcele međusobno ne graniče, u tom slučaju predmetne parcele predstavljaju posebne fizičke celine koje nisu predmet oporezivanja porezom na imovinu. 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 i 47/13, u daljem tekstu: Zakon) nije propisano da se kod oporezivanja prava svojine na zemljištu i prava korišćenja građevinskog zemljišta, iz predmeta oporezivanja izuzima površina zemljišta od 10 ari. To znači da je kod oporezivanja zemljišta površine preko 10 ari predmet oporezivanja ukupna površina tog zemljišta.

Prema odredbi člana 2. stav 1. tač. 1) i 3) Zakona, porez na imovinu plaća se na nepokretnosti koje se nalaze na teritoriji Republike Srbije, i to na pravo svojine, odnosno na pravo svojine na zemljištu površine preko 10 ari, kao i pravo korišćenja građevinskog zemljišta površine preko 10 ari, u skladu sa zakonom kojim se uređuje pravni režim građevinskog zemljišta. Odredbom člana 2. stav 2. Zakona propisano je da se nepokretnostima, u smislu člana 2. stav 1. Zakona, smatraju:

1) zemljište, i to: građevinsko, poljoprivredno, šumsko i drugo;

2) stambene, poslovne i druge zgrade, stanovi, poslovne prostorije, garaže i drugi (nadzemni i podzemni) građevinski objekti, odnosno njihovi delovi (u daljem tekstu: objekti).

b) Predmet oporezivanja porezom na imovinu su nepokretnosti na teritoriji Republike Srbije na kojima su konstituisana prava, korišćenje ili državina koji su članom 2. st. 1. do 3. Zakona uređeni kao predmet oporezivanja, nezavisno od toga da li je objekat (ili njegov deo), koji je predmet oporezivanja, nadzemni ili podzemni.

Imajući u vidu da na zajedničkim delovima zgrade i uređajima u zgradi vlasnici posebnih celina u zgradi imaju pravo zajedničke nedeljive svojine, po mišljenju Ministarstva finansija kod utvrđivanja osnovice poreza na imovinu primenom elemenata korisne površine i prosečne cene kvadratnog metra odgovarajućih nepokretnosti u zoni u kojoj se ta nepokretnost nalazi, u zgradama u okviru kojih postoji više posebnih celina (na primer veći broj stanova), prostor koji je u zajedničkoj nedeljivoj svojini jer po položaju i nameni služi zgradi kao celini – neadaptirani tavanski prostor, zajednički ulaz, zajedničko stepenište,podrumski prostor, prostor u kome je toplotna podstanica i sl. ne uključuje se u korisnu površinu stana kao posebne celine u okviru zgrade za koji je konkretno lice obveznik poreza na imovinu. Međutim, ako je tavanskom ili podrumskom prostoru promenjena namena tako što je pripojen nekom od postojećih stanova ili drugih posebnih celina, ili je postao posebna celina (na primer, taj prostor postao je stan, poslovni prostor − lokal i sl.), čime je prestao da bude u zajedničkoj nedeljivoj svojini, tada površina tog dela ulazi u korisnu površinu stana ili druge posebne celine čiji je sastavni deo postao taj prostor, a ako je taj prostor postao posebna celina u okviru konkretne zgrade (na primer poslovni prostor) ta posebna celina predstavlja nepokretnost za koju se porez plaća na pravo, državinu ili korišćenje u skladu sa članom 2. st. 1. i 3. Zakona.

Korisna površina zemljišta je njegova ukupna površina, a korisna površina objekta je zbir podnih površina između unutrašnjih strana spoljnih zidova objekta (isključujući površine balkona, terasa, lođa, neadaptiranih tavanskih prostora i prostora u zajedničkoj nedeljivoj svojini svih vlasnika ekonomski deljivih celina u okviru istog objekta) − član 6. stav 2. Zakona.

Prema odredbama člana 19. Zakona o osnovama svojinsko-pravnih odnosa („Sl. list SFRJ“, br. 6/80 i 36/90, „Sl. list SRJ“, br. 29/96 i „Sl. list RS“, br. 115/05− dr.zakon), pravo svojine na posebnom delu zgrade može postojati na stanu, poslovnoj prostoriji ili garaži, odnosno garažnom mestu. Na zajedničkim delovima zgrade i uređajima u zgradi vlasnici posebnih delova zgrade imaju pravo zajedničke nedeljive svojine.

