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ANALIZA POSTUPKA PRIJAVE POREZA NA IMOVINU
PREKO JAVNIH BELEZNIKA
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Analiza utvrdivanja porezanaimovinushodno ¢lanu 33bZakona o porezimana imovinu ("Sl. glasnik RS", br. 26/2001,
"Sl. list SRJ", br. 42/2002 - odluka US i "SI. glasnik RS", br. 80/2002, 80/2002 - dr. zakon, 135/2004, 61/2007, 5/2009,
101/2010, 24/2011, 78/2011, 57/2012 - odluka US, 47/2013, 68/2014 - dr. zakon, 95/2018, 99/2018 - odluka US i
86/2019) opisuje delovanje javnih beleznika i nadleznih organa lokalne poreske administracije za potrebe prijave
poreza u postupku prometa nepokretnosti. Analiza sadrZi opis zakonske odredbe ¢lana 33b i objedinjuje sve
prakti¢ne probleme koji se pojavljuju u primeni. Cllj analize je da identifikuje postojoce nedostatke i pruzi konkretne
preporuke za unapredenje komunikacije izmedu javnih beleznika i predstavnika lokalnih poreskih administracija. U
analizi ¢e se koristiti sledeée skraéenice:

LPA (lokalna poreska administracija)
PU (Poreska uprava)

JB (javni beleZnici)

JLS (jedinica lokalne samouprave)
RGZ (Republicki geodetski zavod)
E-Salter (elektronski Salter)

R A

SMO (Servisna magistrala organa)



(u daljem tekstu: izvrSenje radnje), odnosno
pravosnazne odluke koju je javni beleZnik doneo u vrsenju zakonom poverenih javnih ovlasé¢enja, poreska obaveza
nastajeili prestaje danom izvrSenja radnje, odnosno danom pravosnaznosti odluke.

Javni beleznik duzan je da ispravu iz stava 1. ovog ¢lana , odnosno
pravosnaznu odluku koju je doneo u okviru zakonom poverenih javnih ovlas¢enja u roku od 24 sata od dana
pravosnhaznosti, po sluzbenoj duznosti, u¢ini dostupnom, odnosno dostavi kroz elektronski Salter putem kojeg se
dostavljaju isprave i razmenjuju podaci u postupku upisa u katastar nepokretnostii katastar vodova RGZ-u, odnosno
preko e-Salterai SMO nadleznom organu jedinice lokalne samouprave.

Javni beleznik duzan je da uz ispravu, odnosno odluku iz stava 1. ovog ¢lana, na nacini u rokovima iz stava 2. ovog
¢lana, dostavi i podatke iz izjaSnjenja obveznika koji ne vodi poslovne knjige a ticu se:

prava na poresko oslobodenje po osnovu ¢l. 12. do 12b ovog zakona, odnosno na poreski kredit po osnovu
¢lana 13. ovog zakona;

da li je zemljiSte na kojem obveznik sti¢e pravo iz ¢lana 2. stav 1. ovog zakona grani¢no sa zemljiStem na
kome je obveznik imalac prava, tako da je njihova ukupna povrsina preko 10 ari, odnosno da li je
prestankom prava na delu zemljiSta tom obvezniku povrsina preostalog dela zemljista tog obveznika do 10
ari;

korisne povrsine nepokretnosti koja je predmet oporezivanja;

godine u kojoj je izvrSenaizgradnja, odnosno poslednja rekonstrukcija objekta.

Dakle, obaveza javnog beleZnika je da uz ispravu, odnosno odluku, u roku od 24h da dostavi preko sistema e-Salter:

v'dokaze od znataja za utvrdivanje poreske obaveze, odnosno za ostvarivanje prava na poresko
oslobodenje ili poreski kredit, koje mu je dostavio obveznik koji ne vodi poslovne knjige do
izvrSenja radnje, odnosno do pravosnaznosti odluke (informacije usmerene ka poreskim
organima);

v' podatke o ispravi koju je sastavio, overio ili potvrdio javni beleZnik, odnosno o pravosnaZzn oj odluci
koju je doneo u vrsenju zakonom poverenih javnih ovlaséenjai o nepokretnosti koja je predmet
oporezivanja (informacije potrebne RGZ-u).

Danom isteka roka u kome je javni beleznik bio duzan da pusti potrebne informacije kroz e-3alter, smatrace se da je
nadleZni organ jedinice lokalne samouprave saznao za nastanak, odnosno prestanak p oreske obaveze koji se vrsi po
osnovu ispraveili odluke, kao i da je primio podatke sa dokazima za utvrdivanje poreske obaveze.

Kad obveznik koji ne vodi poslovne knjige javnom beleZniku nije dostavio izjasSnjenje popunjeno svim tackama ovog
dokumenta ovog ¢lana ili kad nije dostavio sve dokaze od znacaja za utvrdivanje poreske obaveze, odnosno za
ostvarivanje prava na poresko oslobodenje, odnosno na poreski kredit, koje nadlezni organ jedinice lokalne
samouprave ne moze pribaviti razmenom podataka izmedu drzavnih organa preko SMO, obveznik je duzan da



podatke, odnosno dokaze dostavi nadleznom organu jedinice lokalne samouprave u roku od 30 dana od dana
izvrSene radnje pred javnim beleZnikom, pravosnainosti njegove odluke, kao i po zahtevu tog organa u
ostavljenom roku u poreskom postupku.

Ako obveznik koji ne vodi poslovne knjige u propisanom, odnosno ostavljenom roku ne dostavi podatke, smatrace
se da njima ne raspolaZe, pa se poreska obaveza utvrduje na osnovu podataka i dokaza kojima raspolaze nadlezni
organ jedinice lokalne samouprave.

Izuzetno, lice kome po osnovu nasleda nepokretnosti, za koju ne postoje podaci u katastru nepokretnosti i katastru
vodova, nastane obaveza po osnovu poreza na imovinu kao obvezniku koji ne vodi poslovne knjige, duZno je da
podnese licno poresku prijavu za utvrdivanje poreza naimovinu ili danom pravosnaznosti odluke po osnovu koje je
naslede ostvareno, preko javnog beleZnika koji je doneo tu odluku u vrSenju zakonom poverenih javnih ovlaséenja
ili nadleznom organu jedinice lokalne samouprave u roku od 30 dana od dana pravosnaznosti odluke.

Javni beleznik duzan je da primljenu poresku prijavu, popunjenu i potpisanu od strane obveznika, sa pravosnaznom
odlukom koju je doneo u vrSenjuzakonom poverenih javnih ovlaséenja i dokazima od znacaja za utvrdivanje poreske
obaveze koje mu je obveznik predao do dana pravosnaZznosti te odluke, u roku od 24 sata od dana pravos naznosti,
po sluzbenoj duznosti.

Danom predaje poreske prijave javhom belezniku, smatrace se da je obveznik koji ne vodi poslovne knjige poresku
prijavu predao neposredno nadleznom organu jedinice lokalne samouprave.

Na inicijativu JavnobeleZnicke komore Srbije, Savez za imovinu i investicije u avgustu 2020. godine pokrenuo je
istraZivanje o postupku prijave poreza preko JB u cilju eventualnih unapredjenja sistema komunikacije izmedu javnih
beleznika i poreskih organa.

Polazna pretpostavka za ovo istraZivanje bila je tvrdnja Javnobeleznicke komore Srbije da ne postoji ustanovljen
nacin za dostavljanje povratnih informacije o statusu prijave poreza koja je izvrSena preko JB $to strankama stvara
neizvesnost da je prijava izvrSena kako treba. Naime, sistem za prijavu poreza preko javnih beleznika u postupcima
prometa nepokretnosti nije omogucavao povratne informacije javhom belezniku, na osnovu kojih bi mogao da
indentifikuje dokumente koje su poreski organi zaprimili preko e-3altera, u koje vreme i pod kojim brojem je otvoren
poreski predmet, Sto je kod stranaka stvaralo izvesnu pravnu nesigurnost.

U cilju dobijanje sveobuhvatne slike o nacinu funkcionisanja komunikacije na relaciji javni beleznik -poreski organi,
Savez zaimovinu i investicije je sproveo anketu sa predstavnicima LPA o procesu prijave poreza i nacina dostavljanja
podatka iz izjaSnjenja obveznika sa sledec¢im pitanjima:

1. Na koji na¢in nadlezni poreski organ povrdjuje javnom beleZniku prijem dokumentacije?
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2. Da lipostoji problem sa strane LPA u pogledu komunikacije sa beleznicima?
3. Kako bi ta komunikacija mogla dodatno da se unapredi sa strankama, LPA i javnim beleZnicima olaksa
postupanje?
Grafikon mapiranih problema za LPA

m Nepotune prijave
® Mesanje dokumentacije
B Netacni podaci u prijavi
m U prijavi nedostaje podatak o

godini izgradnje

B Prijava lica koji nisu poreski
obveznici

® Dupliranje prijave

Najveca prepreka u primeni ¢lana 33b Zakona o porezima na imovinu je problem nepotpune prijave (33%) i
nedostatak podatka o godiniizgradnje (41%). Kada LPA dobije nepotpuno izjasnjenje od strane javnog beleznika,
neophodno je da pozove poreske obveznike (Cesto od strane javnog beleznika ne dobijaju potrebne li¢ne podatke
obveznika) da bi licno dopunili podatke. Imajuéi u vidu da poreski obveznici nisu u obavezi da znaju godinuizgradnje
objekte, obaveza poreskih organa je da ovu Cinjenicu samu saznaju iz svojih baza podataka.

LPA ukazuje da je situacija u kojoj su izjaSnjenja popunjena bez veéine neophodnih podataka Sto implicira da poreski
organi moraju da zovu obveznika i zahtevaju dodatno popunjavanje izjaSnjenja besmisleno, jer imaju osecaj da je
procedura jos kompleksnijanego preizmeneZakonao porezimanaimovinu. SluZzbenici LPA su primoranida preuzmu
dodatne aktivnosti kako bi dosli do svih kontakt podataka za obevznika (adrsa, telefon, mail...).

Pored toga, posao LPA se utrostrucava kada u isto vreme prijavu podnose i obeveznici i javni beleznici kroz e-3alter.
Pojedine predstavnici LPA iskazuju nezadovoljstvo u radu JB, jer ne skre¢u paznju strankama koje podatke treba da
popune.

Problem mesanja dokumentacije od strane poreskih organa prema misljenju nekih LPA je najce$c¢e prouzrokovan
loSom kategorizacijomispravaprilikomunosa u aplikaciji koja komunicira sa e-Salterom od strane radnika zaposlenog
kod JB, te navode primer da nasledno resenje se podvodi pod izjavu o odricanjuili u ostala dokumentaciju. Pored
toga, neke LPA su primetilei gresku u poreskoj prijavi za pravna lica (JB dostavljaju obrazac PPI-2 za pravnalica, a
pravna lica treba da podnose prijavu na PPI-1 obrascu). S tim u vezi, netac¢ni podaci u prijavi ucestali su u vidu
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pogresne zavedene vrste nepokretnosti, neistinito unete oporezive povrsine i nedostatak podnete prijave za sve
objekte.

Istovremeno napominjemo da suiskustva LPA u vezi prijave poreza preko JB vrlo razlicita i da veliki broj LPA ocenjuje
rad sa JB efikasnim i bez problema u izradi reSenja,a da odredene probleme reSavaju medusobnom komunikacijom.
Kao primer dobre prakse LPA su izdvojile poreska resenja kod ugovora o doZivotnom izdrazavanju gde se obim
raspravljenje imovine razlikuje od imovine koju je ostavilac zaduZzivan (u tom slucaju JB kancelarija je azurno
dostavljala dokumente koje poseduje iz predmeta).

Od strane JB potekla je inicijativa za konfirmaciju nakon slanja informacija potrebnih za prijavu poreza:

eImaju uvid da je *Nemaju uvid pod
poslata o kojim brojem je
dokumentacija eNisu imali uvid da dokumentacija

redata je dokumentacija
i preuzeta od LPA/PU zavedena u LPA/PU

Pojedine LPA sugeriSu da se u cilju unapredenja elektronske komunikacije omogudi dostavljanje JB da je konkretni
predmet obraden, ali slozne su u tome da ne popunjavaju nikakvu dodatnu potvrdu, ve¢ da to sistem sam
obavestava. Ovim alatom bi se sprecilo dupliranje prijava i ustedelo vreme kako za LPA tako i JB.

Predstavnici PU za potrebe izrade ove analize nisu izneli primedbe na komunikaciju sa JB.

Predstavnici Javnobeleznicke komore Srbije u pogledu ove analize izneli su da u skladu sa Zakonom o javhom
beleznistvu kojim su propisane nadleznosti javnih beleznika, kao i odgovaraju¢im propisima kojima su utvrdene
nadleznosti Poreske uprave, odnosno lokalne poreske administracije, nije u nadleznosti javnog beleznika, kao
obveznika dostave u skladu sa ¢lanom 33b Zakona o porezima naimovinu ("Sl. glasnik RS", br. 26/2001, "Sl. list SRJ",
br. 42/2002 - odluka SUS i "Sl. glasnik RS", br. 80/2002, 80/2002 - dr. zakon, 135/2004, 61/2007, 5/2009, 101/2010,
24/2011,78/2011,57/2012 - odluka US, 47/2013, 68/2014 - dr. zakon, 95/2018, 99/2018 - odluka US i 86/2019), da
prati dalji tok postupka po podnetoj poreskoj prijavi. Takode, javni beleznici nisu odgovorni za tacnost sadrzZine i
stepen popunjenostiizjasnjenja dobijenogipotpisanogod strane obveznika, odnosno stranke,imajuéiu vidu dajavni
beleZnici nisu poreski savetnici, i da se obaveza javnog beleznika sastoji u unosenju u klauzulu odgovorajuce pouke
o nastanku poreske obaveze i duznosti popunjavanja obrazaca.
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Podrzavamo inicijativu NALED-a da se u sistemu kreira potvrda o predaji poreske prijave, koja bi predstavljala dokaz
da je javni beleZnik izvrSio obavezu u smislu ¢lana 33b Zakona o porezima na imovinu, kao i da javni beleZnik dobije
informaciju da je poreska prijava primljena od strane nadleznog poreskog organa.

Isticemo da primedbe koje su date u analizi, a koje izlaze van okvira nadleznosti javnog beleznika da poreskom
obvezniku dostaviobrazacizjasSnjenjaida poreskog obveznika obavesti o duznosti popunjavanjaipredaje potpisanog
izjaSnjenja javnom belezniku radidaljeg postupanja javnog beleZznika kao obveznika dostave nisu osnovane, jer javni
beleZnici nemaju nadleZnosti da budu poreski savetnici.

Svi gore napomenuti problemi u primeni ¢lana 33b doprinose neefikasnosti procesa donosenja resenja i uticu
direktno na gradane koji uc¢estvuju u prometu nepokretnosti i treba ih uzeti u obzir.

LPA je u obavezi da kontaktira obveznika:

Kada nema dovoljno podataka da formira poresku prijavu

Ukoliko nema podatka o godiniizgradnjeili poslednje rekonstrukcije objekta, a ne poseduje te podatke u
svojim bazama

Prilikom kupovine stana (podaci dostavljeni preko JB su ¢esto bez ukupna povrsina celog objekta, ukupna
povrsine gradjevinske parcele, povrsine stana bez godine izgradnje).

U slucajevima kada LPA nije uspela da izvrsi uvid u dostavljenu dokumentaciju od strane JB putem e-3altera kod
nerezidentnih fizickih lica, LPA predlazu da JB pri solemnizaciji isprave za upis traZi od obveznika da se izjasni koga
odreduje za poreskog punomocénika za podnosenje zahteva za odredivanje poreskog identifikacionog broja,
odnosno za popunjavanje prijave za registraciju fizickog lica nerezidenta i prijem poste, odnosno putem elektronske
poste u vezi poreskog akta i da i taj dokument ili prijavu za registraciju fizickog lica nerezidenta, dostavi JB u
digitalizovanoj formi uz ostalu elektronsku dokumentaciju nadleznom poreskom organu (¢lan 14. stav 2. Zakona o
poreskom postupku i poreskoj administraciji).

JavnobeleZnic¢ka komora Srbije se izjasnila u vezi predloga poreskih organa da se komunikacija izmedu poreskih
obveznika i LPA odvija elektronskim putem, te podrzavaju predlog da se obrazac dopuni na nacin kako bi se oznacio
poreski punomocnik i njegovi kontakt podaci, kao i da se dopuni u pogledu obaveznog oznacavanja email adrese
preko koje bi komunikacija izmedu PU/LPAi obveznika mogla da se sprovodi elektronskim putem i kako bi PUmogla
da postupauskladusaclanom45.Zakona o poreskom postupkuiporeskojadministraciji, kojim se odreduju obaveze
poreskih obveznikai nadleznosti PU, a koji propisuje da je poreski obveznik duzan da, na zahtev Poreske upravei u
razumnom roku koji ona odredi, pruZi sve raspoloZive informacije, neophodne za utvrdivanje injeni¢nog stanja od
znacaja za oporezivanje.



Nakon sagledavanja problema koje je iznela Javnobelezni¢ka komora Srbije o nedostatku povratnih informaija o
izvrSenoj prijavi poreza, kao i pristiglih komentara i sugestija od strane predstavnika LPA uoceno je da najveée
nerazumevanje izmedu javnih beleZnika i LPA u procesu utvrdivanja poreza naimovinu kada se ne podnosi poreska
prijava u nerazumevanju poreskih organa oko obaveze popunjavanja obrasca IzjaSnjenja i obima njegove sadrzine
i tacnosti, dok je na strani JB najvaZznije da se tehnicki sistem unapredi tako da budu sigurni da su izvrsili svoje
zakonske obaveze u pogledu dostavljanja podataka za prijavu poreza.

Naime, shodno odredbama sadrzanim u ¢lanu 33. Zakona javni beleZnici dobijaju popunjeno i potpisano Izjasnjene
od strane obveznika, u vedini slucajeva ne ulazeci u to kako je ono popunjeno i da li sadrzi sve potrebne podatke.
Shodno odredbama propisa koji ureduju poreze na imovinu JB nisu odgovorni za tacnost sadrZine i stepen
popunjenosti IzjaSnjenja dobijenog i potpisanog od obveznika/stranke. JB nisu poreski savetnici i njihova obaveza
se sadrzi utome da uzispravu LPA dostavii potpisano izjasnjenje obveznika (ukoliko ga je dobio od stranke). Takvo
izjaSnjenje JB sa ostalom dokumentacijom elektronskim putem kroz e-3alter dostavlja RGZ-u, odnosno LPA u roku od
24 sata od trenutka izvrSenja radnje.

S druge strane, kao Sto smo mogli zakljuciti iz dobijenih komentara, u vecini slucajeva LPA smatraju da su za tacnost
popunjavanja podataka koji su sadrZani u obrascu lIzjasnjenja odgovorni JB, a ne poreski obveznik, iako je stavovima
6. i 7. ¢lana 33. Zakona o porezima na imovinu propisano da kada obveznik koji ne vodi poslovne knjige javhom
beleZniku nije dostavio izjasnjenje po svim tackama iz stava 3. ovog ¢lana ili kad nije dostavio sve dokaze od znacaja
za utvrdivanje poreske obaveze, odnosno za ostvarivanje prava na poresko oslobodenje, odnosno na poreski kredit,
koje nadlezni organ jedinice lokalne samouprave ne moze pribaviti razmenom podataka izmedu drzavnih organa
preko SMO, obveznik je duZan da te podatke, odnosno dokaze dostavi nadleznom organu jedinice lokalne
samouprave.

Ako obveznik koji ne vodi poslovne knjige u propisanom, odnosno ostavljenom roku ne dostavi podatke, odnosno
dokaze, smatrace se da njima ne raspolaZe, pa se poreska obaveza utvrduje na osnovu podataka i dokaza kojima
raspolaZe nadleZni organ jedinice lokalne samouprave.

Svakako, iako JB nisu poreskisavetnici, bilo bi korisno daJB za potrebe utvrdivanja poreske obaveze upozorestranku
na mogucénost (a smatramo da bi bilo opravdano da se to propisei kao obaveza JB) dostavljanja popunjenog i
potpisanog izjasnjenja za utvrdivanje poreske obaveze i da u izjaSnjenju navede bar svoje kontakt podatke (email,
mobilni, telefon, adresu...) kako bi poreski organi mogli da na Sto jednostavniji nacin stupe u kontakt sa strankom.

S druge strane, na inicijativu NALED-a sistem za prijavu poreza je u oktobru mesecu 2020. godine dodatno
unapredjen zahvaljujuc¢i medusobnoj saradnji Instituta Mihajlo Pupin, Ministarstva pravde, Poreske uprave i RGZ-a.
IzvrSenoje aZzuriranjeservisaza prihvatanje podataka od stranejavnih beleznikai dodataje nova funkcionalnost koja
vraca status zaprimljenog predmeta od strane poreskih organa, sto ¢e strankama omoguciti da saznaju ID prijemaii
vreme prijema informacija iz LPA/PU u Ministarstvo pravde (preko sistema e-3alter RGZ-a).
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U narednom period predlazemo da se sistemski omogudi dvosmerna komunikacijaizmedu LPA i javnih beleZnika
ukoliko postoji potreba da se ispravi neka greska u slanju predmeta, dopuni/zameni neki dokument/podatak ili
otklone problemi. Sto se ti¢e obrade samog predmeta predlazemo:

v' dasekreirakrozsistem potvrda o predaji poreske prijave uz listu dokumenata koju ée sistem sam dakreira.
1

v"da javni beleZnik dobije informaciju o broju predmeta pod kojim ¢e se voditi predmet kod nadleZnog
poreskog organa,

v' dapoobradipredmetajavnibeleZnik dobije povratnuinformaciju od poreskog organa daje predmet resen,

v" Aplikaciju ,Notar“treba unaprediti tako da posle prijave korisnikaistinemora ponovo dase prijavljuje kad
Zeli da koristi aplikaciju “prikaz formiranih prijava“, kao i da se omogudi kod statusa ,,obradi”,

v" Dodati u aplikaciju “Notar” jo$ jednu kolonu koja ¢e oznadavati pravna lica, buduéi da se za njih ne formira
prijava kao za fizicka lica,

v" Dodati u aplikaciji “Notar” kriterijum pretrage podataka po JMBG-u (radi lak$e komunikacije sa poreskim
obveznicima, koji uglavhom nemaju broj i datum overe ugovora u datom trenutku i jednostavnijeg
postupanja po ovakvim zahtevima).

Propisati u Zakonu o porezima na imovinu obavezu dostavljanja ostavinskih reSenja koje donose nadleZni sudovi na
teritoriji gde nije postavljen javni beleznik, a radi utvrdivanja poreza na imovinu. Ova obaveza dostavljanja
ostavinskih reSenja od strane sudova izostavljena je iz Zakona o porezima na imovinu uvodenjem ¢lana 33b u
poslednjim izmenama i dopunama zakona.

Pripremitiinstrukciju o postupanjuJB i LPA u postupku utvrdivanja poreza na imovinu u vezi dostavljanja izjasSnjenja
za sve ucesnike u postupku kako bi se obezbedilo jednobrazno postupanje i pojasnile obaveze svake strane u
postupku.

! Ovo je u oktobru mesecu unapredeno nakon izvriene analize na inicijativu NALEDa, u saradnji Instituta Mihajlo
Pupin, Ministarstvo pravde i RGZ-a, izvrSeno je aZzuriranje (produkcionog) servisa za prihvatanje podataka od javnih
beleznika, dodata je nova metoda koja vraéa status primljenog predmeta.
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