Tabela 7 — Osnovni nalazi u vezi sa proseénim cenama kucéa utvrdenim u opstinama

Ekstra - . 1 v r—
sona | VZoma | WZona | . - | . | VZona
Broj opstina koje su  utvrdile - 118 08 m 18 10
proseénu cenu u 2015,
Najniza cena u 2015. 36,000 8619 7.807 | 7416 | 6.610 | 10,000
Najvisa cenan 2015. 150,000 |212.931 | 100,000 | 80,000 | 56.425 | 55.000
Udeo u odnosu na prvu visu zonu 0.64 0.83 0.81 0.81 1.13
Proseéna cena 2015/2014 1.29 1.01 1.01 1.05 1.01 1.12
Medijana  pojedinaénih  odnosa
2015/14 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Neponderisant prosek pojedinacnih
odniosa 2015714 1.00 1.09 1.06 1.19 1.14 1.03
Mimimalm odnos 20152014 1.00 0.24 0.24 0.40 0.41 1.00
Maksimalni odnos 2015/2014 1.50 693 3.90 533 3.83 2.81
2Pr0cenat sa odnosom 2015/14 iznad 0% 0% 0% 0% 0% 0%
gr;)cﬂnat sa odnosom 2015/14 1spod 0% 2% 20 2% 49 0%

Izvor: baza podataka SKGO 1 kalkulacije autora

Proseéna vrednost u 2015. godini za stanove je u tn zone bila za samo jedan procenat veéa u odnosu
na 2014, godinu, u jednoj za 5% veca, 1 samo u ..graniémm™ zonama (ekstra 1 petoj) uvecanje je
iznosilo 29%, odnosno 12%.

Tabela 8 — Koeficijenti varijacije prosecnih cena u 2015. godini za kude i stanove

Ekstra 1 11 111 v ¥ Prosek
zona Zona | Zona | Zona | Zona | Zona
Kuce 0.30 062 | 042 | 044 | 033 | 039 045
Stanovi 0.33 0.51 044 | 049 | 052 | 0.55 0.51

Izvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora

Koeficijenti varijacije za utvrdene prosecne cene u 20135, godini su po zonama znac¢ajno manji nego
$to su bili za sve vrste nepokretnosti 1 veoma su ujednacem (od 0.44 do 0,55). Sa prosekom od 0.51,
koeficijenti varijacije u sluéaju stanova su neSto veci nego u sluéaju kuca (0.453).

U ovom delu smo posmatrali jo§ jedan pokazatelj: odnos proseka utvrdenih proseénih cena stanova

1 kuca u 1stoj zoni.
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Tabela 9 — Prosek utvrdenih prosecnih cena po zonama za kuce i stanove

Ekstra I Zona 11 11 v _V
Zona ' Zona | Zona | Zona | Zona
Kuce 41.642 |[33.174 | 26,679 | 21,118 | 16,440 | 15,318
Stanovi 68.277 | 43.726 | 36.260 | 29,280 | 23,671 | 26,665
Odnos 0.61 0.76 0.74 0.72 0.69 0.57

Izvor: baza podataka SKGO 1 kalkulacije autora

Ono §to se primec¢uje je prilicno konstantan nizi nivo cene kucéa u odnosu na stanove. Proseéna cena
po kvadratnom metru nepokretnosti je u sluéaju kuca manja, u zavisnosti od zone, od 24% do 43%.
Ipak, treba se podsetiti da bi, makar u odredenom broju slucajeva, ova razlika u iznosu poreske
ﬁaveze bila manja kada bi se u obzir uzeo i1 utvrden porez na gradevinsko zemljiste ispod kuca,

U vezi sa stanovima, treba naglasiti 1 1zrazito nizak nivo drastiénih promena cena izmedu 2014. i
2015, godine. Ni u jednom sluéaju utvrdena proseéna cena nije povecana vise nego dvostruko, a
bilo je i malo smanjivanja na ispod 50% proslogodiinje vrednosti: u prvoj. drugoj i tre¢oj zoni samo
po 2%, u cetvrto] 4%, dok u ekstra i petoj zoni nije bilo drastiénih umanjenja proseéne cene,
Ukupno, u samo 2.1% sluéajeva, bilo je drastiénih izmena u utvrdenim cenama izmedu 2014 1
2015, godine.

Poslovni prostor

Poslovni prostor je, po pravilu, najskuplja vrsta nepokretnosti. Prosek po zonama pokazuje
odekivani opadajuéi niz, sa proseénim smanjenjem cene u odnosu na prvu visu zonu od 10.31%. U
odnosu na stanove 1 kuce, poslovm prostor pokazuje najvecu zavisnost od zone: u petoj zoni cena
iznosi manje od 32% od cene u ekstra zoni, dok su ti iznosi za stanove 39% 1 za kuce 37%.

Koeficijent varijacije za proseéne cene koje su utvrdene za 2015. godinu se krece od 0,44 do 0.72 1
nesto je vecl nego u sludaju kuca i1 stanova.
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Tabela 10 — Osnevmi nalazi w vezi sa prosecnim cenama poslovneg prosiora utvrdenim u
opstinama

< v
E::)slia Hoovs | Dizona Zf)ﬂna Zl;vvna Zona
chr:lJi E]:lzﬁéllnsa koje su utvrdile proseénu 8 12 101 44 4 13
Prosecna cena u 2015, 88,510 | 61,140 | 51.697 | 37.868 | 34.079 | 28,159
Udeo v odnosu na prvu visu zonu 0.69 0.85 0.73 0.90 0.83
Prosecna cena 2015/2014 1.10 0.94 0.99 0.97 0.99 1.03

Nepondernisani  prosek  pojedinaénih

odnosa 2015/14 1.00 0.96 1.04 1.03 1.23 0.83

Procenat sa odnosom 2015/14 iznad 2 0% 2% 6% 7% 8% 0%

Procenat sa odnosom 2015/14 ispod

0 0 0, 0, 0 0,
0.5 0% 3% 4% 5% 8% 17%

Izvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora

go se pomeranja u 2015, godini u odnosu na 2014. tice. u svim zonama je zabeleZen blagi pad (1-
6%), sem u ekstra i petoj zoni, gde je zabelezen relativno blagi rast (10 % i 3%). I ovde moZda treba
podsetiti da su ekstra i peta zona zone sa najmanje opstina koje su th uvodile. kao i da th po pravilu
uvode vece jedinice lokalne samouprave,

U okviru ove vrste nepokretnosti bilo je znatno viSe drastiénih kretanja nego u sludaju kuca 1
stanova: ukupno 9.6%. jednako rasporedenih na slucajeve kada je utvrdivana dvostruko visa i
dvostruko niZa cena prosecna cena poslovnog prostora po zonama.

Poljoprivredno zemljiste

Za 2015-u godinu, najvide opstina je utvrdilo proseéne cene poljoprivrednog zemljidta® u drugoj
zoni: 81. Prvo §lo uocavamo je da je tesko izvesti bilo kakvu ekonomsku zakonitost iz proseka
utvrdenih cena po zonama. Ubedljivo je najveci prosek utvrdivan u éetvrtoj zoni, a najmanji u petoj.
U ekstra zoni 1 drugoj zon je prosek gotovo identiéan — 1 to znadajno manjl nego u prvoj zoni, za
ita je takode tesko dati objasnjenje, sem da se prosecne cene utvrduju na nacin koji ima malo veze
sa vrednoscu zemljista kao poljoprivrednog. To potvrduje 1 velika volatilnost odnosa izmedu cena
koje su utvrdene za 2015. godinu i proseénih cena utvrdenih godinu dana ranije (koeficijenti se
krecéu od 0.87 do 2.23). U 8% sluénva smo nash drastiéne razlike u cenama utvrdenim za 2015,
godinu u odnosu na cene utvrdene godinu dana ranije. pn éemu su éedcéa bila drasti¢na povecanja
(5.1% sludajeva) u odnosu na smanjenja za pola ili vise u odnosu na cene iz 2014. godine (2,.9%

¥ Zakon o poljoprivrednom zemljistu (" Sluzbeni glasmlS". br, 62/2006 1 41/2009, 65/2008 - drugi zaken 1
112/2015), u élanu 2. stav 1. taéka 1) uivrduje da poljopriviedno zemljSte jeste zemljiSte koje se koristi 2a
poljoprivrednu proizvodnju (njive, vitovi, vodénjaci, vinogradi, livade, pasnjaci, ribnjaci, trsticl 1 mocévare) 1 Zemljiste
koje se modZe privesti nameni za poljoprivrednu protzvodnu™
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sluéajeva). Rekli bismo da. ako u nekoj kategoriji imovine postoji malo reda u nacinu na koji se
utvrduje proseéna cena, onda je to poljoprivredno zemljiste.

Tabela 11 — Osnovni nalazi u vezi sa prosecmim cenama poljoprivrednog zemljista

utvrdenim u opstinama

111 w N
Ekstra zona I Zona II Zona o | Zom | Zom

Broj opdtina koje su utvrdile proseénu 3 65 81 36 4 i8

cenu u 2015,

Najniza cena u 2015, 60.00 10.00 8.93 9.50 4.34 8.00
_nj\r'iﬁa cenau 2013, 137 2,319 909 868 529 137
Proseéna cenau 2013, 90.67 131.90 90.56 79.85 152 46.51
Proseéna cena 2015/2014 1.16 1.85 1.03 1.08 2.23 0.87
?:np:;;d;g'f;‘; . peossi ™ pojecingcnin 1.00 1.30 1.52 105 | 099 | 092
Procenat sa odnosom 2015/14 iznad 2 0% 7% 12% 0% 0% 0%
Procenat sa odnosom 2013/14 ispod 0.3 0% 0% 2% 3% 9% 0%

Izvor: baza podataka SKGO 1 kalkulacije autora

Bajina Basta je u pogledu poljoprivrednog zemljista imala, rekli bismo, ekstremnu praksu u 2015,
godini, koja je vredna da se na njoj posebno zadrzimo, Naime, za prvu 1 drugu zonu je utvrdena
proseéna cena poljoprivrednog zemljista od 462 dinara. Sto je vise od 12 puta viSe od znosa koji je
za drugu zonu utvrden za 2014n3di:1u 1 gotovo devet puta veci od iznosa koji je utvrden za trecu
zonu u istoj, 2015. godini. I ovde se moramo zapitati kako to da poljopnvredno zemljiste u
centralnim gradskim zonama vredi toliko vise nego u perifermim, kada mu je produktivnost za
poljoprivrednu proizvodnju, pretpostavljamo, sliéna. Za pocetak, mozemo spekulisati da ovde
imamo efekat “preslikavanja”™ cena 1z prve zone (za koju verujemo da su podaci o transakeijama bili
dostupniji} u drugu zonu (otud identiéan iznos u prvoj i drugoj zoni). Dalje, moZzemo pretpostaviti
da je relativno visoka cena u prvoj zoni rezultat jedne od dve moguénosti: a) da se zemljiste
odredeno kao poljoprivredno prometuje uz oéekivanje da ce biti re-zonirano kao gradevinsko i otud
veca cena ili b) da se radi o zemljistu koje je ve¢ zonirano kao gradevinsko. ali se koristi kao
poljoprivredno, pa je opstina bila “boleéiva”™ prema obveznicima koji zemljiste koriste kao
poljoprivredno. Ako je reé o prvo) mogucénosti, utvrdivanje prosecéne cene na osnovu transakeija u
zonama za koje se ofekuje re-zoniranje poljoprivrednog zemljista u gradevinsko je nepravicno
prema vlasnicima poljoprivrednog zemljiita u drugim delovima te zone za koje re-zoniranje nije ni
uizgledu,

Da Bajina Basta nije usamljen slucaj ilustruje i primer Vinjacke Banje, koja je za 20135, godinu kao
proseénu cenu poljoprivrednog zemljiSta u prvoj zoni utvrdila 2319 dinara, Sto je viSe nego
dvostruko vise u odnosu na proseénu cenu gradevinskog zemljista koju su utvrdili u istoj zoni. U
isto vreme, utvrdene cene Sumskog zemljiSta u sve tri zone u Vimjackoj Banji se krecu od 32 do 50
dinara.




Sumsko zemljiste

Sliéne tendencije kao kod poljoprivrednog uoavamo i u pogledu Sumskog zemljista™, u nesto
manjem obimu. I kod $umskog zemljista rezultati u pogledu proseénih cena po zonama ne prate

odredenu logiku — najvide cene su u u prvoj zoni, ali je prosek cena u trecoj 1 éetvrtoj zoni manji od

proseka u petoj zoni.

Tabela 12 — Osnovni nalazi u vezi sa prosecnim cenama Sumskog zemifista utvrdenim u

opstinama
Ekstra | 1 v v
zona | Zona Wi Zona | Zona | Zona

Broj opstina koje su utvrdile proseénu cenu u s 48 61 97 38 i6

2015.

NajniZa cena u 2015. 30.00 9.95 095 | 10.00 | 434 | 7.11
njviéa cenau 2015, 75.00 240 | 206.00 | 206 137 200

Proseéna cena u 2015. 5250 | 6047 | 4972 | 46.24 | 46.87 | 48.55

Proseéna cena 2015/2014 0.90 1.40 122 092 | 123 | 096

Ncpfmdcnsam prosek pojedinacnih odnosa {00 141 120 w4 | e | mos

2015/14

Mimimalm odnos 20152014 1.00 1.00 040 | 025 | 045 | 011

Maksimalni odnos 2015/2014 1.00 8.00 450 3.00 3.00 | 2.09

Procenat sa odnosom 2015/14 1znad 2 0% 6% % 4% 16% | 13%

Procenat sa odnosom 2015/14 1spod 0.5 0% 0% 4% 7% 3% 13%

Izvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora

IzraZena su i pomeranja ndnosu na prethodnu godinu, tako da se odnos proseéne cene u 2015, u
odnosu na 2014, godinu krece od 0.9 do 1.4. U cak 13% sIuéajeviln vidimo drastiéne razlike u
utvrdivanju proseéne cene Sumskog zemljista izmedu 2014. i 2015. godine, s tim $to je u veéem
broju sluéajeva cena drastiéno povecana (8% u odnosu na 5%).

—

* Zakon o Sumama ("Sluzbeni gIasmlS“. br. 30/2010, 93/2012 1 89/2015) u élanu 5. stav 5. utvrduje da se pod
Sumskim zemlp$tem podrazumeva ,zemlpdte na kome se gaj $uma, zemlpste na kome je zhog njegovih prirodmh
osobina racionalnije gajiti fume, kao 1 zemljste na kome se nalaze objekti namenjent gazdovanju Sumama, divljach i
ostvarivanju opstekorisnih funkeija Suma 1 koje ne moZe da se koristi u druge svrhe, osim u sluéajevima i pod uslovima

utvrdenim ovim zakonom

104




ﬁZ.E Gradovi

Gledano po zonama, gradovi su najvi$e utvrdivali proseéne cene razliéitih vrsta nepokretnosti u
drugoj zoni. U Sest zona koje su predmet naSe analize, najmanje su utvrdivane cene nepokretnosti u
petoj 1 ekstra zoni.

Tabela 13 — Broj utvrdenih cena nepokretnosti po zonama i vrstama nepokretnosii

Eksta | I | O [ I | IV [ V =
zona Zona | Zona | Zona | Zona | Zona Ukupno

Poljoprivredno zemljiste ) 9 13 16 47
Sumsko zemljiste 3 6 6 11 29

Sve vrste 21 101 | 109 | 84 97 26 438
Izvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora

Gradevinsko zemljiste 3 18 19 16 16 5 73]
Kuce 4 18 18 15 16 76
Stanovi 4 19 19 15 14 74
Poslovni 4

0

1

3
3
19 19 10 11 3 66
4
2

Gledano po namenama, najéesée su utvrdivane proseéne cene gradevinskog zemljista. kuca i
stanova, koji medusobno imaju gotovo istt broj utvrdenth cena, sa znacajno rede utvrdivanim
proseénim cenama poslovnih objekata, poljoprivrednog i El.nﬁl(og zemljista.

Proseéne cene, gledano na nivou svih vrsta nepokretnosti po zonama, pokazuju ocekivani pad. od

ekstra zone do pete zone. Naymanji pad je u prvoj zoni, u odnosu na ekstra zonu (2%), a najveci je u
cetvrio] u odnosu na trecu (36%).
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Tabela 14 — Osnovni nalazi u vezi sa prosecmim cenama nepokretnosti utvredenim u
gradovima — sve vrste nepokretmosti

v v

Ekstrazona | IZona | IIZona | III Zona e | B
Broj utvrdenih cena u 2015, 21 101 109 84 97 26
Najniza cena u 2013, 1.800 27 27 12 12 22
Najvisa cenau 2015, 108.363 245.746 | 189.393 | 162.957 | 104,799 | 65.171
Proseéna cena u 2015. 49,165 48267 | 35.827 25.584 16,279 | 13,623
Udeo u odnosu na prvu visu zonu 0.98 0.74 0.71 0.64 0.84
Koeficijent varijacije cenan 20135, 0.73 0.90 0.97 1.10 1.27 1.21
Proseéna cena 2015/2014 0.89 0.95 0.97 1.03 092 0.88
Mecama““poednaeii ool | oo 100 | 1.00 1.00 100 | 1.00
2015/14
Neponderisani  prosek  pojedinaénih
Ch—— 0.93 0.98 1.06 1.25 1.28 1.02
Minimalni odnos 2015/2014 0.39 0.32 0.19 0.17 0.18 0.12
Maksimalni odnos 2015/2014 1.16 2.36 6.14 9.77 938 2.40
Odnos najvi§e i najniZze vrednosti 3.02 7.28 32.28 38.62 3218 | 20.37
Procenat sa odnosom 2015/14 iznad 2 0% 1% 2% 10% 8% 4%
E‘r;)ctnat sa odnosom 2015/14 ispod 2% 2% 294 o 6% 4%

Izvor: baza podataka SKGO i1 kalkulacije autora

Sto se tide odnosa utvrdenih proseénih cena po zonama izmedu 2015. i 2014. godine. primeéuje se
relativna ujednacenost. U pet zona je za 2015, godinu utvrdena niZa cena nego u 2014, godini, i
samo u jednoj (petoj zoni) je prosek utvrdenih cena nominalno vecéi nego u 2014, godini. Nesto
drugacija je slika kada se pogleda neponderisani prosek pojedinacénih odnosa cena koje su
utvrdivane u 2015, godini u odnosu na one koje su utvrdene za 2014. godinu. Tu u éetiri zone
imamo rezultate koji se krecu oko 1. a u dve zone uofavamo znacajnija uvecanja u proseénim
cenama za 2015. u odnosu na prethodnu godinu, 1 to od 25% i 28%.

Kod gradova uoéavamo 10,1% slucajeva u kojima su utvrdivani drastiéno drugaéije cene u
odredenoj zoni za odredenu vrstu nepokretnosti u 20135, godini odnosu na prethodnu godinu, Ovo je
nesto viSe nego §to je sluéaj bio u opStinama, gde su se takvi slucajevi javljali u 9,1% sluéajeva.
Interesantno je da su, za razliku od opitina, gradovi éeiée utvrdivali cenu koja je vise od dvostruko
manja od proslogodiSnje u odnosu na sluéajeva kada je utvrdena drastiéno veca prosedna cena
(5,3% naspram 4.8% sluéajeva).

Gradevinsko zemljiste

Najvise gradova je utvrdilo prosecnu cenu kvadratnog metra za gradevinsko zemljiste u drugoj zoni,
a odmah zatim sledi prva zona. Pada u o¢1 da je Novi Sad u prvoj zoni za 2015. godinu utvrdio
proseénu cenu od 43.028 dinara, a Zajecar od samo 435 dinara.

Prosek cena utvrdenih po zonama pokazuje manje konzistentnosti nego Sto bi se ocekivalo. Prosek
u prvej zomi je cak nesto vecéi od proseka za ekstra zonu; takode, proseéna cena gradevinskog
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zemljista u petoj zoni je nesto veca nego u éetvrto). U ostalim zonama se prosck smanjuje kako se
krecemo ka perifernijim zonama, i to za po oko 50% u odnosu na prvu visu zonu.

Tabela 15 — Osnovni nalazi u vezi sa prosecnim cenama gradevinskog zemljista utvrdenim u
gradovima

Ekstra 7o | I m v v

Zona ~ | Zona | Zona | Zona | Zona
Broj utvrdenih cena u 2015. 3 18 19 e 16 5
Prose¢na cena u 2015. 7550 | 7.566 | 3,598 | 2,100 | 1,040 | 1,045
Udeo u odnosu na prvu visu zonu 1.00 048 | 058 | 050 | 1.00
Koeficijent varijacije cena u 2015. 0.92 132 139 | 126 | 095 | 076
Prosecna cena 20152014 047 | 073 | 065 | 050 | 036 | 0.29
Medijana pojedinaénih odnosa 2015/14 0.69 0.93 100 | 088 | 100 | 100
;ﬁf;ﬂcnsm T — 069 | 095 | 1.02 | 122 | 106 | 113
Minimalm odnos 2015/2014 0.39 032 019 | 025 | 018 | 012
Maksimalni odnos 2015/2014 1.00 535 192 | 431 | 266 | 240
Odnos najvise i najniZe vrednosti 259 | 728 |10.08 | 1699 | 14.81 | 2037
Procenat sa odnosom 2015/14 iznad 2 0% 7% 0% 199% | 10% | 20%
Procenat sa odnosom 2015/14 1spod 0.3 50% 14% 6% 250 | 200 | 20%

Izvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora

Koeficijent varijacije utvrdenih cena u 2015. godini je 1.10 — dakle nesto vise nego za sve vrste
nepokretnosti (1,03), ali mnogo manje nego 5to je bio sluéaj kod gradevinskog zemljista u
opitinama (1.96). Mozemo samo pretpostaviti da je to rezultat ¢injenice da u gradovima postoji vise
informacija o transakeijama gradevinskog zemljiSta. $to dovodi do toga da su rede situacije da
nekoliko netipiénih iznosa transakeija odluéujuce uti€e na utvrdene proseéne cene nepokretnosti po
zonama.,

Najvece 1znenadenje vidimo u pogledu odnosa proseka cena utvrdenth za 2015. 1 2014. godinu. U
svakoj zoni se uocava ostar pad, koji se krece od 27% do 71%. Prosecan pad je iznosio 50%. Ipak,
kada se gledaju odnosi cena utvrdenih po pojedinaémm gradovima u 2015, 1 2014, godini. dobijamo
natm::- uravnotezeniju sliku: ne racunajuci ekstra zonu, prosek medijana za ostalih pet zona iznosi
0,96, a neponderisani prosek je 1,08, sto ukazuje na éak neSto vise cene u 2015-0j u odnos na
prethodnu godinu. Posebnu paZznju smo posvetili medijani odnosa cene gradevinskog zemljista
izmedu 201351 2014, godine u prvoj zoni kod onih gradova koji su utvrdivali iznose u obe godine, i
uocili mnogo manju razliku nego u sluéaju poredenja ponderisanog proseka. Naime. medijana ovog
odnosa u prvoj zoni 1znosi 0.93. §to znaci da je u proseku vrednost zemljista u prvoj zoni u 2015,
godini odredena na nivou za 7% manjem od nivoa u 2014. godini. Medijana u drugoj zoni je tatno
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jedan, u trecoj 0.88. u éetvrtoj 1 petoy 1. Ovo nam govori nekoliko stvari: a) gradovi su u 2015.
revidirali proseéne cene gradevinskog zemljista na dole; b) oni sa visim cenama su izvrsili
najznacajnije korekeije na dole.

Pada u oéi i razlika u proseénoj ceni kvadratnog metra gradevinskog zemljista u prvoj zoni u Sapcu
(867 dinara) na jednoj strani 1 PoZarevcu (skoro 10.000 dinara) 1 narocito Zrenjaninu (gotovo

15.000 dinara) na drugoj. Tesko je verovati da za ovako veliku razliku mogu postojati trzisni
razlozi.

Sabac se u sve cetiri svoje zone &vrsto drZzi proseka od 867 dinara. Ocigledno se radi o
.preslikavanju™ cene iz najmanje atraktivne zone. u kojoj su, pretpostavljamo, registrovane
odredene transakcije koje su bile osnova za utvrdivanje prosecne cene, u sve druge, pretpostavljamo
inade znatno vrednije. zone.

U trec¢oj zoni primecujemo jos vece varjacije u kretanjima izmedu dve godine: Kraljevo i Novi Sad
su svoje proseéne cene smanjili za 70%. a Nis ju je povecao vise od etiri puta. I u slucéaju Nisa se
najverovatnije takode radi o efektu . preslikavanja™ koji smo uogili i na primeru Sapca.

U ¢cak 27% slucajeva su gradovi u 2015. godini utvrdivali drasti€no razliCite prosene cene
gradevinskog zemljista u odnosu na prethodnu godinu. Pri tome vise nego dvostruko smanjenje
cene uocavamo éesce nego vise nego dvostruko povecanje (17.5% naspram 9.5% slucajeva).

Kuce za stanovanje

Gradovi su najéesce utvrdivali proseéne cene kuca za stanovanje u prvoj 1 drugoj zoni. Proseéna
cena se smanjuje od ekstra do pete zone i to tako $to se cene u proseku smanjuju od 13 do 26
procenata u odnosu na prvu visu zonu. Koelicijent varijacije za cene utvrdene u 2015, godini je
relativno mali i iznosi 0.39. Odnos proseénih cena u 2015 i 2014. je, sem u petoj zoni, veoma
ujednacen 1 krece se od 091 do 1,02. Ni u jednom sluéaju nije bilo drastiénih povecanja il
smanjenja utvrdenih proseénih cena za kuée za stanovanje. Reklo bi se da su u pogledu
oporezivanja kuca za stanovanje, gradovi na terenu na kome se dobro snalaze.
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Tabela 16 — Osnovai nalazi u vezi sa prosecnim cenama kuca utvrdenim u gradovima

Eksn 1Zona | II Zona o IV N

zona Zona | Zona | Zona
Broj utvrdenih cena u 2015, 4 18 18 15 16 B
NajniZza cena u 20135, 30.812 22.519 22,519 | 11,193 | 9.016 | 6.693
Najvisa cena u 2015. 88.985 00,599 80.414 | 57.455 | 49.827 | 43,441
Proseéna cena u 2015, 57,193 47,395 41,076 | 33.670 | 24.861 | 19,595
Udeo u odnosu na prvu visu zonu - 0.83 0.87 082 | 074 | 0.79
Koeficijent varijacije cena u 2015. 0.39 0.33 0.33 0.33 0.41 0.56
Prosec¢na cena 2015/2014 0.99 0.91 0.94 1.02 0.98 0.79
Medijana pojedinaénih odnosa 2015/14 0.98 1.00 0.97 1.00 1.00 | 096
Neponderisani  prosek  pojedinacnih
odnosa 2015/14 0.91 0.97 0.96 1432 1.05 0.91
Minimalni odnos 2015/2014 0.75 0.75 0.79 0.76 0.88 0.66
Maksimalni odnos 2015/2014 1.00 L11 1.41 L.54 1.54 1.00
Odnos najvise | najnize vrednosti 1.33 1.48 1,78 242 1.76 1.51
Procenat sa odnosom 2015/14 iznad 2 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Procenat sa odnosom 2015/14 ispod : _ } _

0% 0% 0%a 0% 0% 0%

0.5

Izvor: baza podataka SKGO 1 kalkulacije autora

Koliko god su kretanja u pogledu gradevinskog zemljista 1zmedu 2014. 1 2015. godine bila
radikalna, toliko je uocljiv 1zostanak naglih promena u vezi sa kuéama za stanovanja. Ovo moZzemo

pripisati slede¢im faktorima:

a) dostupnijim podacima o transakcijama ove vrste imovine, $to smanjuje uticaj koji

nekoliko sustinski nerelevantnih transakcija moze imati na veliki deo teritorije grada i

b) paZnji koju lokalna samouprava posvecuje tome da izbegne nagle izmene u stepenu

opterecenja fizickih lica lokalnim porezima.

Stanovi

Sve Sto je redeno za kuce moglo bi da se primeni i na stanove. Proseéna cena se konzistentno
smanjuje kako se kre¢emo od centralnih prema perifernim zonama i to za 9 do 20%. Cene u 2015,
godini se u proseku po zonama krec¢u od istog nivoa na kome su bile u 2014, pa do uvecanja od
11%. Drastiénih kretanja cena izmedu dve godine nije bilo.
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Tabela 17 — Osnovai nalazi u vezi sa prosecnim cenama stanova utvrdenim u gradovinma

Ekstra o 1 v A%
P I1Zona | II Zona e | 2o | Em
Broj utvrdenih cena u 2015, 4 19 19 15 14 g
NajniZa cena u 2015, 60,626 53,786 42,296 | 30,000 | 16,657 | 17.125
Najvisa cena u 20135, 100,826 | 118,646 | 94,897 | 84,833 | 77.357 | 63,171
Proseéna cena u 2015, 80.698 73.768 62,626 52.367 | 41.883 | 37.552
Udeo u odnosu na prvu visu zonu 0.91 0.85 0.84 0.80 | 090
_nmdardna devijacija u 2015. 12,607 16,474 13,770 | 14,387 | 19.350 | 18,664
Koeficyent varijacije cena u 2015. 0.16 0.22 022 027 0.46 0.50
Prosecna cena 20152014 1.01 1.00 1.06 1.06 I 1.05
Standardna f:levuacua pojedinacnih 0.03 0.07 038 047 0.13 0.02
nnosa 2015/14
Motneon peaIelmolliIone | gy 1.02 102 | 100 | 100 | 1.00
2015/14
Neponderisani prosek pojedinaénih
odnosa 2015/14 1.01 1.04 1.14 1.1 1.07 0.99
Minimalni odnos 2015/2014 0.98 0.94 0.87 0.65 0.97 0.96
Maksimalni odnos 2015/2014 1.05 1.22 254 272 1.37 1.00
n:lnos najvise i najnize vrednosti 1.08 1.30 291 420 1.42 1.04
STA
grocenat sa odnosom 2015/14 iznad 0% 0% 0% 0% 0% 0%
;E)’r;)ccnat sa odnosom 2015/14 ispod 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Izvor: baza podataka SKGO 1 kalkulacije autora

Poslovni prostor

Kod poslovnih zgrada éemo uoditi tendencije koje viSe lie na praksu gradova u pogledu
gradevinskog zemljista, nego 5to liée na praksu u pogledu kuéa 1 stanova. Pre svega. smanjivanje
cena kako se od centralnih kre¢emo ka perifernim zonama nije ujednaceno kao kod kuca i stanova,
a javljaju se. kao sto je to bilo kod gradevinskog zemljista. 1 drasti¢ne promene utvrdenih proseénih
cena izmedu dve godine koje su bile predmet naseg posmatranja, Ali, da krenemo redom.

Kako smo ranije napomenuli, gradovi su utvrdili proseéne cene poslovnog prostora u 66 slucajeva,
sto je za 10-ak manje u odnosu na gradevinsko zemljiste, kuce 1 stanove. Proseéna cena u prvoj zoni
Jje veca nego u ekstra zoni, ali to moZemo pripisati razlici u broju gradova koji su utvrdivali cene za
ekstra i za prvu zonu, U ostalim zonama, cena se progresivino smanjuje od centralnih ka perifernim
zonama, 1 to u znacajnim iznosima: od 22 do 40% u odnosu na prvu visu zonu. Prosek u petoj zon
je 1spod 27% vrednosti proseka u prvoj zoni. Ovo je konzistentno sa nalazom dela analize koji se
bavio opStinama i tada smo to pripisali vecoj osetljivosti cena poslovnog prostora na atraktivnost
lokacije.

Proseéne cene u 2015, godini po zonama su znacajno manje u odnosu na 2014, godinu (u proseku
za 16%). ali kada se gledaju odnosi kod pojedinaénih gradova za koje posedujemo podatke 1 za
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20&. 1za 2014, godinu. vidimo da se neponderisam prosek krece od 0.88 do 1.22 (prosek je 1.03).

U pogledu poslovnog prostora se javlja 1 manji broj drasticnih promena utvrdenih cena izmedu dve
godine (u 5.4% slucajeva, s tim da je &esce cena drastiéno povecavana nego smanjivana).

Tabela 18 — Osnovmi nalazi w vezi sa prosecnim cenama poslovnog prostora utvrdenim u

gradovima
Ekstra v v
= [Zona | Il Zona | Il Zona mn |
Broj utvrdenih cena u 2015. 4 19 19 10 11 |
Najniza cena u 2015. 74,000 47.649 39,509 21,235 10,167 | 12,521
Najvisa cenau 2015, 108,363 | 245,746 | 189,393 | 162,957 | 104,799 | 50,093
Prosecna cena u 2015. 90,518 108.060 | 82.149 61.965 | 37.438 | 29.074
Udeo u odnosu na prvu visu zonu 1.19 0.76 0.75 0.60 0.78
_nmdardna devijacija u 2015. 16,331 43,265 34,424 35387 | 26,220 | 12,191
Koeficijent varijacije cena u 2015. 0.18 0.40 042 0.57 0.70 042
Prosecna cena 2015/2014 0.69 0.85 0.91 0.98 0.82 0.78
Standardna dre\-'uamja pojedinacnih 0.03 0.19 128 0.61 021 012
| EBnosa 2015/14
Medij jedinaénih od
T ——— 0.95 1.00 0.99 097 | 094 | 1.00
2015/14
Neponderisani prosek
g : ; 0.96 0.93 1.22 1.10 (.88 1.08
pojedinacnih odnosa 2(“9 14
Minimalni odnos 20152014 0.93 0.61 0.52 0.53 0.38 1.00
Maksimalni odnos 2015/2014 1.00 1.27 6.14 2.80 1.00 1.25
| Eliinos najvise i najniZe vrednosti 1.07 2.10 11.87 5.28 2.60 1.25
Proccnat sa odnosom 2015/14 0% 0% 6% 10% 0% 0%
iznad 2
Procenat sa odnosom 2015/14 0% 0% 0% 0% 13% 0%

ispod 0.5

Izvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora

Poljoprivredno zemljiste

Gradovi su znacajno ¢esce utvrdivali proseéne cene poljoprivrednog zemljista u perifernim zonama
(najvide u detvrtoj) nego u centralnim. Izuzev toga, nema mnogo logike u nalazima o proseénim
cenama koje su utvrdivali za poljoprivredno zemljiste. Pre svega. nema logike u tome da cena
poljoprivrednog zemljista u petoj zoni bude vise od 13 puta manja nego u prvoj zoni. Takode,
uodavamo znacajno povecanje proseénih cena u 2015, godini u odnosu na cene utvrdene za
prethodnu godinu, 1 to u éetin zone, od 39 do 113%, dok u petoj zoni, za koju je nagmanje gradova
utvrdilo proseénu cenu, vidimo pad od 45%, Buduéi da se ovi podaci odnose na sve utvrdene cene
poljoprivrednog zemljista u 2014, 1 2015. godini, ovay nalaz smo proverih tako $to smo posmatrali
samo sluéajeve u kojima su proseéne cene utvrdivane za obe godine. I u tom sluéaju primecujemo u
cetvrio] zoni, za koju je najéesce utvrdivana proseéna cena, povecanje u 2015. godini, 1 to za 27% u
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odnosu na 2014. godinu. S druge strane. u trec¢oj zoni smo vocili smanjenje od 27%. Kod gradova
primec¢ujemo 1 znacajan broj drastiénih izmena cena u 2015. u odnosu na prethodnu godinu, 1 to u
17.5% slucajeva.

Nekoliko stvan vec sada moZemo primetiti u vezi sa oporezivanjem poljoprivrednog zemljista.
Vecina rezultata je pod velikim uticajem odredenog broja ekstremnih vrednosti. Na primer. prosek
za osam od devet gradova koji su utvrdili prosecne cene poljoprivrednog zemljista za drugu zonu je
104 tnara. Deveti je Pancevo. koji je u ovoj zoni utvrdio cenu od neverovatnih 2.800 dinara (mada
je to znacajno manje od 3.500 dinara koliko je utvrdeno za prvu zonu), pa prosek za svih 9 gradova
1znosi 404 dinara.

Druga pojava koja pada u oéi je odnos prosecne cene poljoprivrednog zemljista v razli¢itim zonama
1ste jedinice lokalne samouprave. Tako, na primer, Kraljevo u prvoj zoni nije utvrdilo proseénu
cenu poljoprivrednog zemljista. u drugoj je utvrden iznos od 86 dinara (gotovo pet puta manje nego
lane). da bi taj iznos u trecoj zoni bio dvostruko veéi nego u drugoj (190 dinara). a u éetvrioj 47
dinara. Tesko je u ovome utvrditi bilo kakvu pravilnost, pa je zakljucak koji se namece da su ovi
iznosi rezultat sluéajnosti, odnosno malog broja transakeija €iji podaci se koriste pri utvrdivanju
proseénih cena. U odredenom broju sluéajeva su neloginosti verovatno odraz utvrdivanja
proseénih cena za Citavu zonu na osnovu nekoliko transakcija. od kojih neke uzimaju u obzir
otekivanje da ¢e poljoprivredno zemljidte postati gradevinsko, 5to dovodi do ogromnih distorzija,
narotito kada se vrednosti 1z jedne zone preslikavaju u susedne; v nekim drugim sluéajevima,
nelogiénosti su, moguce je, rezultal (ne)snalazenja gradova 1 opitina u pokusaju da iznose poreskih
obaveza za zemljiste upodobe njihovom shvatanju praviénosti, odnosno plateZne sposobnosti
obveznika.
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Tabela 19 — Osnovni nalazi u vezi sa prosecnim cenama poljopriviednog zemljista
utvrdenim u gradovima

Ekstra [ Zona 11 11 v v
zona Zona | Zona | Zona | Zona
Broj utvrdenih cena u 2015, 0 3 9 13 16 4
Najniza cena u 2015. - 33 33 30 14 22
Najvisa cenau 2015, - 3,500 | 2.800 | 2.450 | 2,100 | B85
_n)scéna cena u 2015. 813 404 243 208 61
Udeo u odnosu na prvu visu zonu - 050 | 060 | 086 | 029
Standardna devijacija u 2015, - 1.346 850 573 492 22
_n)eﬁcijam varijacije cena u 2015, - 1.60 2.10 2.35 236 | 0.30
Prosecna cena 2015/2014 - 1.72 1.67 132 213 | 0.55

Standardna devijacija pojedinac¢nih odnosa

= 0.12 031 2.39 228 | 023
_nl 514

Medijana pojedina¢nih odnosa 2015/14 - 1.00 1.00 0.92 1.00 | 1.16

Nepv_:mdcnsam prosek pojedinaénih odnosa 5 0.91 6.90 163 178 | 116

2015/14

Minimalni odnos 2015/2014 - 0.74 0.22 0.17 0.30 | 0.88

Maksimalni odnos 2015/2014 - 1.00 1.28 9.77 938 | 143
n:lnos najvise i najniZze vrednosti - 1.35 572 | 58.62 | 31.19 | 1.04

Procenat sa odnosom 2015/14 1znad 2 - 0% 0% 8% 15% 0%
_nzlccnat sa odnosom 2015/14 1spod 0.5 - (1% 0% 15% 15% | 0%

Izvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora

Sumsko zemljiste

Ono $to je receno za poljoprivredno zemljidte u veliko) meri vaZi 1 za Sumsko. Proseéne cene po
zonama ne pokazuju ekonomsku logiku, a cene su u 2015. godimi ¢esto utvrdivane u drastiéno
razli¢itim iznosima u odnosu na 2014. godinu (u éak 30% sluéajeva). Neponderisani prosek cena po
zonama pokazuje smanjenje cena u 2015, godini u dve zone. isti nivo kao u 2014. zoni u jednoj 1
povecanje u dve zone.

Jedino je Panéevo utvrdilo proseénu cenu Sumskog zemljista u ekstra zoni, 1 to samo u 2015. godini,
na nivou od 3.500 dinara. Ono §to upada u o¢i je velika razlika u proseénim cenama medu
n:linicama lokalne samouprave koja se u sluéaju Suma ne bi ocekivala da bude na tako visokom
nivou. Tako je Novi Pazar u 2014-0j utvrdio proseénu cenu 3umskog zemljista u prvoj zoni od
1.960 dinara. Smederevo od 125 dinara.naéak od 70 i Sabac od 42 dinara. Sem velikih razlika u
cenama 1zmedu JLS | paZnju privlace i razlike u prosecnim cenama unutar pojedinacnih gradova,
Tako je u Novom Pazaru za 2014. godinu u Sesto] zoni prosecna cena Sumskog zemljista bila 73
dinara, u tre¢oj 702, a u drugoj 1.120 dinara. U Cacku je cena u drugoj zoni u 2015, godini 70
dinara, a u éetvrtoj 27 dinara. | ovde je teSko pretpostaviti da iza takvih procena stoje neki solidni
ekonomski razlozi.




Tabela 20 — Osnovni nalazi u vezi sa prosecnim cenama Sumskog zemifista utvrdenim u

gradovima

Ekstra T 11 11 v v

Zona Zona | Zona | Zona | Zona

Broj utvrdenih cena u 2015, 1 3 6 6 11 2
Najniza cena u 2015. 3.500 2i 27 12 12 23
Najvisa cenau 2015, 3.500 125 503 137 150 125
Prosecna cena u 20135. 3.500 74 196 75 68 a7
Proseéna cena 2015/2014 76.09 0.18 0.79 0.60 072 | 0.36
Neponderisani prosek pojedinacnih odnosa P 0.88 0.88 187 18 L2

2015/14

Izvor: baza podataka SKGO 1 kalkulacije autora

6.2.3 Grad Beograd

Grad Beograd smo posmatrali odvojeno od ostalih gradova jer on, po mnogim svojim
karakteristikama, vise nalikuje regionu nego jedinici lokalne samouprave. Pored same prostorne

veliéine 1 broja stanovnika. grad Beograd od ostalih JLS odvajaju i visoke cene nepokretnosti.

Gradu Beogradu paleta od 13 zona utvrdenih za potrebe oporezivanja imovine u 2014. godini
ocigledno nije bila dovoljna za 2015. godinu, pa je pored osam zona, dve ekstra zone, dve zone
zastite zelenila i zone specifiénih namena. uvedena 1 zona ulaznih pravaca (po utvrdenim cenama se

uglavnom nalazi izmedu trece 1 Cetvrie zone.
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Tabela 21 — Proseéne cene nepokremosti po vrstama i zonama za 2015. godimi u Beogradu

Prva Prva 49 1 1 Zona Zona
ekstra eksira 1 1 m v V'] Vi vl VI | zeleni | zeleni ulaz spec.
posl. stanoy. I Io prav. namena
— 712300 72,300 2.0 2130 8. 100 3500 90 Lee L1o L] 15240 1,400 &, 500 1,175
zemljiite 2, 2.3 n 8 . - 0 P o o ; 3 75
LT
semljiste 750 750 750 750 420 380 240 1401 o0 65 750 130 400 110
Sum.
#emljiste F00 T 700 TO0 4041 350 208 100 80 70 Tk a0 380 34
Stanovy 160,50 160.5 1267 | 89,94 78,90 70,6 67,0 550 40,0 1185 3,50
4 3 3.3
0 10000 | 5y 00 o o 40 00 00 0 00 0 BLOA | 8300
R 60,5( 5 26 7.90 | 74.10 46 | 565 | 4 35.5 05,5 | 51,50
Kuce 160,50 338 000 1640, 5 126.4 57, 3| 640 bl 9.6 105,35 bl 76,500 51.500
] [i[4] [{l4] [ ] 0 lili] L] (1] o0 0
Stanovi
naspram 1.0 0.92 1.00 .04 1.02 1.06 109 1.19 111 1.13 1.13 1.23 1.06 1.23
kuca
Poslovni & &
> 370,90 571 600 2716 | 2008 132.7 1123 | 922 820 634 | 431 1748 | 74,70 | 12470 53 600
i 0 Gk oo 0o 00 00 00 00 00 00 00 i 0 i
St 7019 | 5440 | 4017 | 3026 | 253 | 212 | 170 | 134 | 4690 | 1879
¢ = - o o ! . =2 : 2 273 5,
f:;;i:-a T0.190 91 830 g 0 o o 0 00 50 20 o 0 7.300 15820

Izvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora

Osma zona je u Beogradu bez izuzetka zona najnize vrednosti. Najvise vrednosti su utvrdivane u
dvema ekstra zonama. Poslovni objekti imaju najveéu vrednost Ekstra zoni poslovanja. dok su

cene stanova, kuca 1 garaZa najviSe u ekstra zoni stanovanja. Odnos 1zmedu najwise 1 najmze
prosecne cene za objekte (poslovni, kucée, stanovi i garaZe) je relativno ujednaden i krece se od 5,25
(za stanove) do 861 (za poslovm prostor). U pogledu zemljista, podaci pokazuju mnogo
intenzivniju sliku: Sumsko zemljiste je 10 puta skuplje u prvoj ekstra zoni stanovanja nego u osmoj
zoni, poljoprivredno zemljiste vie od 11 puta, a gradevinsko ¢ak vise od 80 puta.

Iznenaduje, u poredenju sa drugim jedinicama lokalne samouprave, da je u Beogradu u prve &etiri
zone vrednost kuca ista ili ¢ak veéa od vrednosti stanova. Od treée zone pa na dalje, Beograd vise
li¢i na ostatak Srbije, pa je 1 utvrdena prosecna cena stanova uvek veca od kuca (od 2 do 23%. u
zavisnosti od zone).

115




Tabela 22 — Odnos prosecnih cena wivrdivanihr u 2015. i 2014. godini u Beogradu

I : Zona
p— nE
ekstra ] n m | v v ¥ | ¥O | ¥ spec.
stanov. zelen. | zelen
poslov, namena
nd_“,'fl"' 0.90 000 | 000 | oms |vs | 1a7 | voa | wer | oo |1z | wss | war | nas
zemljite
POIJO_P?\T 0.34 034 034 | D34 | 026 | 095 120 | 1.27 | 113 | 1.00 0.38 1.30 1.47
zemlpiSte
Sumsko
- 035 035 035 | 035 | 028 | 1.00 | 1011 1.05 | 1.07 | 1.17 0.39 1.06 1.20
zemljiste
Stanowvi 111 1.03 111 108 | LI0 | 110 | 107 | 163 | 110 | 114 1.03 113 {5 ]
Kuce 1.11 1.09 111 109 | 110 | 106 | 108 | 113 | 1.24 | 118 1.06 1.36 1.72
Pasl
O_S Oﬁtm 1.00 1.01 1.01 1.01 | 102 | 102 | 1.02 | 103 | 1.02 | 1.03 1.17 1.07 1.05
objekti
GaraZe 1
arazna 1.00 1.02 100 | 1.01 | 1oO | Lol | LO1 [ Lol | 1Ol | 103 1.04 1.02 1.05
[
Prosek 0.83 082 083 | 082 (084 ) 104 | 108 | 108 | 1.09 | 1.10 089 116 1.31

Izvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora

Jedan od zakljuéaka u pogledu odnosa prosecnih cena utvrdivanih u 2014, 1 20135, godini, tice se
zaokruZivanja iznosa prosecenih cena za 2014. godinu, dok u cenama za 20135. godinu toga naizgled
nije bilo. Od 91 utvrdenih proseénih cena razlicitih vrsta nepokretnosti po zonama, u-:ﬂ smo 12
slucajeva utvrdivanja iznosa proseénih cena u drastiéno promenjenom iznosu u odnosu na
prethodnu godini. U svim ovim sluéajevima, radi se o umanjenju proseénih cena za vife od
dvostruko. Pored ovih 13 sluéajeva, nalazimo jos 27 sluéajeva u kojima je proseéna cena za 2015,
godinu utvrdena na nivou koji je 10% wisi ili niZi od nivoa utvrdenog za 2014. godinu. Taénije. u
svih ovih 27 sluéajeva. sem u jednom. radi se o povecanju iznosa u odnosu na prethodnu godinu, 1
tood 11 do 51%.

Prosek svih koeficijenata odnosa cena utvrdenih za 2015. godinu naspram onih za 2014, je 0,99, sto
nam govori da je Beograd, i u nominalnim iznosima, utvrdivao cene koje su u proseku niZe nego
prethodne godine. Ipak, ovaj zakljuéak treba uzeti sa odredenom rezervom. pre svega zbog toga 5to
je ovaj ukupni rezultat pod velikim uticajem smanjenja utvrdenih cena za poljoprivredno zemljiste
(prosek za sve zone je umanjenje od 21%) 1 Sumsko zemljiste (umanjenje od 25% u odnosu na cene
utvrdene za 2014, godinu). Prosek za ostalih 5 vrsta nepokretnosti je uvecanje u odnosu na cene iz
2014. godine od 8%, Najveée povecanje je u kategorijama kuca (18%) 1 stanova (12%). Drugim
reCima, najvece smanjenje proseénih cena je sprovedeno za vrste nepokretnosti od kojih se naplat
najmanje sredstava, a najvece povecanje je utvrdeno za nepokretnosti koje ucestvuju sa lavovskim
delom ukupnih prihoda od poreza na imovinu.
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6.2.4 Sumarni pregled prakse opstina i gradova u utvrdivanju osnovice poreza na
imovinu

Izmene Zakona o porezima na imovinu iz 2013. godine su ucinile vazan korak na pnblizavanju
Srbije redu zemalja koje oporezuju imovinu prema njenoj vrednosti, n'le prema nekom parametru
kao Sto je povrSina objekta. Izneti rezultati istraZivanja pokazuju da se na$i gradovi i opStine
relativno dobro snalaze sa oporezivanjem stambenih objekata. Nazalost postoji puno argumenata
zaslo se 1sto ne moZe reéi za sve vrste nepokretnosti, a pre svega za zemljiste.

Kao jedan od indikatora pouzdanosti proseénih cena po zonama smo koristili koeficijent varijacije
cena utvrdivanih u 2015. godini, po vrstama nepokretnosti 1 zonama. U nastavku su dah rezultati
poredenja za tri vrste nepokretnosti: gradevinsko zemljiste, stanove i1 poljoprivredno zemljiste.
Najmanju ..rasutost” vrednosti beleZimo u sluaju stanova u gradovima. Ovay rezultat je oekivan,
jer je upravo ta vrsta nepokretnosti najéesce predmet transaketja, pa dostupnih podataka o iznosima
koji se ostvaruju pri prodaji ima vise nego za sve druge vrste nepokretnosti,

Tabela 23 — Koeficijent varijacije cena u 2015, godini po vrstama nepokretnosti | zonama

Eksia Prva | Druga | Treéa | Cetvrta | Peta

zona
Gradevinsko Opétine 1.84 2:10 1.88 1.60 3.02 1.34
zemljiste Gradowvi 0.92 1.32 1.39 1.26 0.95 0.76
y Opétine 0.53 0.51 0.44 0.49 0.52 0.55

Stanovi -

Gradovi 0.16 0.22 022 0.27 0.46 0.50
Poljoprivredno Opéstine 0.37 2.32 1.59 1.61 4.36 0.71
zemljiste Gradovi - 1.66 2.10 235 2.36 0.36

Izvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora

Najveci koeficijent varijacije je kod poljoprivrednog zemljista (i to i kod opitina 1 kod gradova),
kao 1 kod gradevinskog zemljista. Ovo nam ukazuje na znacajno manju pravilnost u utvrdivanju
cena onih nepokretnosti koje su u manjem broju slucéajeva predmet transakeija. Rasutost prosecnih
cena utvrdenih za gradevinsko i poljopriviedno zemljiste dovedi u pitanje osnovanost tako
ﬁ'rﬂ&nih proseénih cena 1 adekvatnost na njima zasnovanth iznosa poreske osnovice.

U nastavku smo detaljnije pogledali podatke za poljoprivredno zemljiste, po zonama.

Tabela 24 — Proseéna cena u 2013. godini za poljoprivredno zemljiste, po zonama

Ekstra .
Prva | Druga | Treéa | Cetvrta | Peta
zona
Opstine 91 132 91 80 152 47
Gradovi - 813 404 243 208 61
Kl 750 750 750 420 380 240
Beograd

[zvor: baza podataka SKGO i kalkulacije autora
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Tabela 24 jasno ilustruje zabrinjavajuce rezuliate oporezivanja poljoprivrednog zemljista. Cene od
zone do zone variraju ¢esto bez 1ikakve jasne logike. Iako bi se oéekivalo da je glavni parametar koji
utice na cenu poljoprivrednog zemljita njegova produktivnost (klasa). iz prethodne tabele se jasno
vidi da zona presudno uti¢e na proseénu vrednost poljoprivrednog zemljista. Utisak je da u velikom
broju sluéajeva na proseénu cenu dosta utice nekoliko transakeija. a da su predmet transakcija
najéesée parcele poljoprivrednog zemlpsta za koje se pretpostavlja da bi uskoro, 1zmenom
prostomo-planskih dokumenata, mogle postati gradevinsko, Take su moguce situacije da su
ogromne povrsine poljoprivrednog zemljista u pogledu placanja poreza na imovinu Zrtva malog
broja parcela koje imaju potencijal da uskoro postanu gradevinsko zemljiste,

Sledeci pokazatel] koji smo koristili se tiée odnosa cena utvrdenih za 2015-tu godinu, u odnosu na
cene utvrdivane za 2014, godinu. Kada iz rezultata iskljuc¢imo ekstremnu vrednost ., (76 puta veca
cena Sumskog zemljista u ekstra zoni utvrdena za 2015. godinu u odnosu na prethodnu — na osnovu
cena utvrdenih samo u jednom gradu u 2015-0j i jednom u 2014-0j godini) dolazimo do rezultata
prema kome je neponderisani prosek odnosa cena utvrdenih za sve namene i sve zone u 2015,
naspram 2014, godine 0,97, Dakle. na ovom nivou razmatranja, moze se reci da su JLS pokazale
suzdrzanost prilikom utvrdivanja prosecnih cena nepokretnosti po vrstama i zonama za potrebe
oporezivanja imovine za 2015. godinu.

Tabela 25 — Odnos cena u 2015. i 2014. godini po vrstama nepokremosti i zonama

Vrsta IS E:::“ P | Do | TG | Gemnm | meB | Do
Gradevinsko Opitine 2352 0.99 1.02 0.90 1.26 118 131
zemljiste Gradovi 0.47 0.73 0.63 0.50 0.36 0.29 0.50
Grad Beograd 0.90 0.90 0.86 1.16 1.17 1.04 1.00
Kuce Opitine 0.92 1.01 0.99 0.97 0.92 097 0.96
Gradovi 0.99 0.91 0.94 1.02 098 0.79 0.94
Grad Beograd 110 111 1.09 1.10 1.06 1.08 1.09
Stanowi Opétine 1.29 1.01 1.01 105 1.01 EE 1.08
Gradovi 1.01 1.00 1.06 1.06 111 1.05 1.05
Grad Beograd 1.07 111 1.09 110 110 107 1.09
Poslovmi objekt Opitine 1.10 0.94 0.99 0.97 .99 1.03 1.00
Gradovi 0.69 0.85 091 0.98 0.82 0.78 084
Grad Beograd 1.00 101 1.01 1.02 1.02 1.02 1.01
Poljoprivredno Opitine 116 1.85 1.03 1.08 223 0.87 1.37
zemljiste Gradovi [ 1.72 1.67 139 213 055 1.49
Grad Beograd 034 0.34 034 0.26 095 120 0,57
Sumsko Opétine 0,90 1,40 1.22 0.92 1.23 0.96 111
zemljiste Gradovi 76.09 018 0.79 0.60 072 D36 | 1312
Grad Beograd 0.35 0.35 0.35 0.28 1.00 111 0.57

Izvor: baza podataka SKGO 1 kalkulacije autora

Napominjemo da su u tabelama dati odnosi na osnovu neponderisanih proseka. Sto znaéi da
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nekoliko ekstremnih vrednosti moze disproporcionalno da utiée na konaéni rezultat. Primer za to je
znacajno smanjenje cena gradevinskog zemljista u 2013, godini u odnosu na prethodnu (u proseku
50%). Ono 5to nas najvise zanima su odnosi u pogledu nepokretnosti koje ucestvuju sa najveéim
delom u ukupnim prihodima lokalnih samouprava: poslovnih objekata, kuca 1 slanmfa vezl sa tim
uocavamo da su prosecne cene poslovnih objekata u 2015, u odnosu na 2014, godinu smanjene. 1 to
pre svega kod gradova.

Odnosi 1zmedu cena utvrdemh u 2015, 12014, za kuce se kre¢u od 0,94 do 1,09 (prosek 1,00), a za
stanove se krecu od 1,05 do 1,09 (prosek 1,07).

Tabela 26 — Prosecni odnosi razlicitih vrsta nepokremosti izmedu 2015. i 2014. godine

Vrsta nepokretnosti Odnos 2015/14
Gradevinsko zemljiste 0.94
Kuce 1.00
Stanovi 1,07
Poslovni objekti 095
Poljoprivredno zemljiste 1.14
Sumsko zemljiste 0.53

lzvor: podaci SKGO 1 kalkulacije autora

1

gak]e. za kuce su u proseku u 2015, godini utvrdene cene koje su nominalno na istom nivou kao sto
su bile za 2014, godinu, dok su za stanove utvrdene proseéne cene za 7% vise nego za prethodnu
godinu, Ono $to moZemo da zaklju¢imo na osnovu prethodne tabele je da su lokalne samouprave
bile velikoduSne u smanjivanju utvrdenih proseénih cena za nepokretnosti koje najmanje doprinose
ukupmim prihodima (Sumsko zemljiste). ali su za one koje ucestvuju sa velikim delom prihoda od
poreza na imovinu (stambeni objekti) utvrdile proseéne cene koje obezbeduju da se prihodi u
realnom iznosu ne smanje u odnosu na 2014. godinu. Na koncu, zbirni podaci ne ukazuju na
postojanje Siroke tendencije uvecanja utvrdenih proseénih cena nepokretnosti. ali pojedinaéni
podaci pokazuju i znacajna uvecanja u 2015. u odnosu na 2014, godinu i neke druge anomalije za
koje je tesko naci ekonomsko opravdanje. Podaci sugeriSu da se te anomalije po pravilu javljaju za
vrste nepokretnosti za koje u odredenoj zoni 1ma mali broj transakeija. pa se desava da neke
netipiéne transakeije imaju veliki uticaj na utvrdene proseéne cene. ili u situacijama kada se zbog
nedovoljnog broja transakeija u jednoj zoni preuzimaju cene iz susedne zone,
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7. Odnos osnovice poreza na imovinu i trZziSne vrednosti nepokretnosti

Obracun iznosa obaveze u modelu oporezivanja imovine na osnovu njene tZisne vrednost je veliki
izazov za sve sisteme. a naro¢ito za one kod kojih se takozvani ad valorem porez na imovinu tek
etablira. U ovom delu disertacije se oslanjamo na rezultate kvantitativnih istrazivanja da bismo
utvrdili u kojoj meri obracunati iznos osnovice za porez na imovinu u Srbiji odgovara trZisnoj
vrednosti nepokretnosti. Ovo pitanje je izuzetno vazno, 1 moZemo ga smatrati jednim od nekoliko
kljuénih pitanja svakog sistema oporezivanja imovine koji polazi od njene trzisne vrednosti.

Znaéaj veze izmedu 1znosa osnovice i trZidne vrednosti predmeta oporezivanja je $ir1 od problema
manjeg obima prihoda koji se naplacuju putem poreza na imovinu ako je procena vrednosti
osnovice ispod nivoa trzidne vrednosti. odnosno $tete koja se nanosi oh\-'ezﬁima ako je obradunata
osnovica veca od trZisne vrednosti. Problematika koja je vezana za odnos izmedu osnovice poreza
na imovinu 1 trZisne vrednosti se tice samih osnova praviénosti ovog poreza. Naime. kako smo to
utvrdili ranije, ako su svi predmeti oporezivanja proporcionalno potcenjem ili precenjeni, sama
praviénost ne mora biti ugroZena,

Momenat u kome diskrepanca izmedu trZidne vrednosti i obratunate osnovice poéinje ozbiljno da
nagriza praviénost ¢itavog sistema je onaj u kome sistem utvrdivanja osnovice favonizuje. odnosno
diskriminise, pojedine nepokretnosti, ili pojedine kategorije nepokretnosti. Jedan od kljuénih
zadataka dobro postavljenog sistema oporezivanja imovine je upravo da spredi javljanje tih
situacija, odnosno da obezbedi da procena vrednosti nepokretnosti za potrebe oporezivanja imovine
prowzvede rezultate kop su bliski trZziSmm vrednostima, 1l su makar na sliénom mivou udaljenosti od
nje. Kao Sto smo ve¢ pokazali, i kao Sto ée postati jos jasnije na primeru Srbije, ovo je lak3e reci

nego ostvariti.
Na znafajno zaostajanje osnovice poreza na umovinu za n'mvicmn poreza na prenos apsolutnih
prava u Srbiji ukazano je jos 2004, godine u publikaciji ..Reforma poreskog sistema 2 u izdanju
Centra za liberalno-demokratske studye (Begovic et al, 2004). Tada su podaciisid 809
nepokretnosti*’, koje su bile predmet transakcija tokom 2003. godine i za koje je utvrdena osnovica
poreza na prenos apsolutnih prava, primenjeni na 40.394 nepokretnosti koje su bile u bazi podataka
za porez na imovinu. U navedenom istraZivanju je pretpostavljeno da je procena osnovice za
potrebe oporezivanja prenosa apsolutnih prava veoma bliska trZidnoj vrednosti nepokretnosti. Na
osnovu te pretpostavke, korii¢enjem statistickog softvera za primenu nelinearnog regresionog
modela, se doslo do aproksimacije trzisne vrednosti svih tih 40.394 nepokretnosti. Kljuéni rezultati
tog 1straZivanja za nasu temu su slcdﬂ:
+ Osnovica poreza na imovinu za stanove je oko 3,7 puta manja od trZisne vrednosti;
e U slucaju poslovnog prostora, osnovica poreza na imovinu je potcenjena 1,8 puta;
e Osnovica poreza na imovinu za kuce je potcenjena 2.9 puta, uz napomenu da je ova procena
dobijena na osnovu najmanjeg uzorka, koji se sastojao od samo 14 kuca (Begovié 1 ostali,
2004, str. 13).

Ovi nalazi sadrze upravo ono &ega se plasimo da ¢emo naéi pri analizi odredenog sistema
oporezivanja imovne: a) veliku razliku izmedu trZidne vrednosti 1 obradunate osnovice poreza na
imovinu i b) neravnomemost te razlike. §to znaci da su jedne kategorije nepokretnosti (a time i

¥ Odnosno 1700 nepokretnosti sa kojima se krenulo u analizu, da bi se taj broj vife nego prepolovio odbacivanjem
podataka za koje je ocenjeno da nisu dovoljno pouzdam.
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obveznika) favorizovane. a druge diskriminisane.

[ako jako indikativmi, prethodno navedeni rezultati imaju nekoliko znacajnih nedostataka. Pored
po og. malu zastupljenost kuca u uzorku, treba navesti da se svi korii¢eni podaci odnose samo
na tri najveca grada — Beograd, Novi Sad 1 Nis. Ovo ostavlja prostor za pitanje da li je tendencija
odnosa 1izmedu dve osnovice ista 1 u drugim jedinicama lokalne samouprave, u kojima je vrednost
nepokretnosti generalno niza. 1 u kojima je dostupno mnogo manje podataka o cenama koje se
postizu pri prometovanju nepokretnosti. Pored toga, istrazivanje je bilo fokusirano na stambeni
prostor, pa se postavlja pitanje specifi¢nosti drugih kategorija nepokretnosti — poslovnog prostora,
proizvodnih objekata 1 zemljista. B

U nastavku predstavljamo nalaze nekoliko skomjih empiryskih istraZivanja o odnosu osnovice
poreza na imovinu 1 trZisne vrednosti nepokretnosti.

6]
7.1 Odnos osnovice poreza na imovinu i trziSne vrednosti prema vrstama
nepokretnosti
Taéno 10 godina nakon 5to je Centar za liberalno-demokratkse studije (CLDS) objavio prethodno
navedene rezultate, sprovedeno je istraZivanje u oaru Fondazije za razvoj ekonomske nauke
(FREN) koje je imalo sli¢an cilj — da utvrdi odnos izmedu osnovice poreza na imovinu i tiZiSne
vrednosti nepokretnosti. Metodologija koja je primenjena ima dosta sliénosti sa onom koju je
primenio CLDS, s tim da nekoliko razlika zasluZuju da budu istaknute:

e podaci sa kojima se raspolagalo u istraZivanju iz 2014. godine su manjeg obima od obima
podataka konscenth 10 godina ranije;

e u pogledu geografske pokrivenosti, primenjen je znacajno $iri pristup, ¢ija dodatna prednost
je 1 to sto ukljucuje 1 manje jedinice lokalne samouprave;

s 5to se vrsta nepokretnosti tice, kude su zastupljene u veéem broju nego u prvom istrazivanju
— tadnije, sa 23 kuée. njihov broj je gotovo dvostruko veéi nego u prethodnom istraZivanju;

e za razliku od prvog istraZivanja, pored stambenih 1 poslovnih objekata, ukljuéeno je bilo 1
poljoprivredno i Sumsko zemljiste, kao i industrijski objekti;

s pretpostavka iz prve studije. da je osnovica poreza na prenos apsolutnih prava bliska trZisnoj
vrednosti nepokretnosti nije uzeta kao polazna osnova u drugoj studiji, vec je, naprotiv, kako
ce se videti posebno testirana u sklopu istraZivanja.

Osnovni rezultati drugog istraZivanja su predstavljeni 2014, godine (Arsié et al, 2014). U nastavku
dajemo vise podataka o primenjeno] metodologiji u tom istraZivanju, a zatim i rezultate, sa
naglaskom na nalaze koji ranije nisu publikovani.

Sprovedeno istrazivanje se sastoji iz dva segmenta: prvi se tice odnosa izmedu procena do kojih se
dolazi za potrebe oporezivanja prenosa apsolutnih prava i procena za potrebe godidnjeg poreza na
imovinu: drugi segment istraZivanja se ti¢e poredenja vrednosti do kojih se dolazi pri individualnim
procenama od strane ovlaicenih procenitelja sa procenama vrednosti pri oporezivanju imovine. Oba
segmenta istraZivanja se zasnivaju na poredenju konkretno identifikovanih nepokretnosti. Da bi se
to uspelo, bilo je potrebno u prvom koraku pribaviti podatke o obraunato) osnoviel za porez na
prenos apsolutnih prava za veéi broj nepokretnosti. Konkretno, pribavljeni su podaci za 2806
nepokretnosti koje su bile predmet transakcija tokom 2012. 12013, godine.
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Ovih 286 nepokretnosti su rasporedene na nacin da u uzorku budu zastupljeni i gradovi, opstine i
gradske opitine, odnosno da se u njima nalaze razliite vrste nepokretnosti koje su predmet analize.
U pogledu broja opstina, dominiraju one sa teritorije grada Beograda (Barajevo. Grocka, Savski
Venac, Stari Grad, VoZdovac i1 Zvezdara — ukupno Sest) u odnosu na osam JLS van Beograda:
Arandelovac, Cajetina, Indija, KnjaZevac. Ni3, Pirot, Subotica i Vranje. Ovo nije slutajno, imajuéi u
vidu dominaciju grada Beograda u pogledu broja nepokretnosti i jo§ viSe u pogledu broja
transakeija. Podaci o iznosima obradunatih osnovica poreza na prenos apselutnih prava su bili
praceni podacima potrebnim da bi se te nepokretnosti identifikovale u bazama podataka lokalnih
poreskih uprava, da bi se iz njih pribavili podaci o obraéunatim osnovicama za godisnji porez na
imovinu®™.

U drugom koraku se radilo na pronalaZenju ovih 268 nepokretnosti u evidencijama odgovarajucih
lokalnih poreskih uprava. Za d@dco nepokretnosti nije bilo moguée nesumnjive utvrditi da se
podaci u evidencijama osnovica poreza na prenos apsolutnih prava 1 periodiénog poreza na imovinu
odnose na istu nepokretnost. Po tom osnovu je eliminisano 125 nepokretnosti iz uzorka. Sledeci
korak je bilo utvrdivanje da li je razlika u evidentiranim povrsinama u dve evidencije takvog obima
da bi poredenje njihovih procenjenih vrednosti bilo bespredmetno. Po tom osnovu je iskljuceno jo§
18 nepokretnosti iz uzorka, i to onih kod kojih se povriina u dve evidencije razlikuje za 20 ili vige
procenata. Kao rezultat ovog ..prediéavanja” uzorka. ostale su 126 nepokretnosti za koje smo
procenili da imamo poklapanje u dve evidencije i za koje surﬁinﬁli do osnovice na osnovu koje je
obracunat porez na imovinu za 2012. godinu i do osnovice poreza na prenos apsolutnih prava po
osnovu transakcije koja je ostvarena u 2012, 111 2013, godinu.

Osnovni nalazi pri poredenju vrednosti dve osnovice kod ovih 126 ueEkremDsti su slededi:

s ukupan zbir osnovice za porez na imovinu iznosi 79.7% osnovice za porez na prenos
apsolutnih prava (Sto je u isto vreme i ponderisani prosek).

e upogledu medijane. vidi se da je 1znos osnovice za porez na imovinu samo 35% osnovice za

porez na prenos apsolutnih prava;
s neponderisani prosek odnosa osnovice za porez na imovinu 1 0Snovice za porez na prenos
apsolutnih prava je 69% (Arsic 1 ostali, 2014, str. 18).

Ono Sto primecujemo je da su ove diskrepance izmedu osnovice poreza na imovinu i osnovice
poreza na prenos apsolutnih prava dosta blaZze od onih koje su utvrdene u studiji CLDS-a. lako
moramo pretpostaviti da je makar jednim delom to rczﬂat razlicitih metodologija primenjenih u
dva istraZivanja, razlike u uoenom zaostajanju osnovee poreza na imovinu za 0snovicom poreza na
prenos apsolutnih prava su takve da moZemo pretpostaviti da je vremenom doslo do pnblizavanja
poreske osnovice trZi3noj vrednosti nepokretnosti. Ovde je posebno potrebno napomenuti da je
pravini okvir za obracun 1znosa osnovice poreza na imovinu koji je bio na snazi 2004, godine
znadajno izmenjen i u vreme izrade studije u okviru FREN-a, da bi nakon toga bio dodatno
unapreden. Ipak, smatramo da su nalazi koji slede i dalje znacajni 1 da ukazuju na neke sistemske
osobine modela utvrdivanja osnovice poreza na imovinu, a pre svega na neujednatenost stepena
potcenjenosti osnovice poreza na imovinu u odnosu na trZziSnu vrednost nepokretnosti izmedu
razliitih vrsta nepokretnosti.

™ Podact koji su dobijeni i u vezi sa osnovicom za porez na prenos apsolutnih prava i U vezi sa osnovicom za porez na
imovinu su pribavljeni u takozvanom _depersonalizovanom obliku”, tako da su nam bili dostupni podaci samo o samim
nepokretnostima, ali ne 1 o nosiocima prava na njima
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U tre¢em koraku, 5to je ujedno 1 kljuéna dodata vrednost ovog istrazivanja u odnosu na fkthodna, a
pre svega u odnosu na ono koje je sproveo CLDS, poredili smo procene dve osnovice (za porez na
prenos apsolutnih prava 1 periodiéni porez na imovinu) sa najboljom aproksimacijom trZisne
vrednosti imovine do koje je moguce doci; individualnim procenama trZisne vrednosti
nepokretnosti od strane ovlai¢enog sudskog vestaka™. S obzirom na veliku zahtevnost ovog
metoda, odnosno visoke troskove sprovodenja individvalnih procena od strane ovlacenih
procenitelja®. na ovaj na¢in je procenjen znadajno manji broj nepokretnosti u odnosu na onaj broj
za koji su postojale podaci o iznosima dve osnovice — taénije individualno su procenjene 23
nepokretnosti®’, rasporedene u tri jedinice lokalne samouprave (Arandeloveu, Indiji i Beogradu,
odnosno slede¢im beogradskim opstinama: VozZdovac, Novi Beograd, Grocka 1 Stari Grad). Procena
trZ1ine vrednosti je sprovedena u oktobru 2013. godine, polazeci od sledecih elemenata;

* hipoteticko pravo vlasnidtva bez pravnih prepreka u slobodnom transferu,
e najbolja 1 najisplativija upotreba nekretnina koje su predmet procene“,

lako se radi o uzorku koji je ofigledno daleko od reprezentativnosti. ova) deo istrazivanja je
proizveo rezultate koji dovode u sumnju preovladujuéi stav (i pretpostavku sadrzanu u istrazivanju
CLDS-a) o tome da osnovice poreza na prenos apsolutnih prava verno odraZava trZziSnu vrednost
nepokretnosti. Ne samo da nesaglasnost u tim vrednostima postoji. veé se, u meri u kojoj o tome
moZzemo govoriti s obzirom na malu velicinu uzorka, ta nesaglasnost razlikuje prema vrstama
nepokretnosti, 5to je jos problematiénije.

7.1.1 Kuce

Za ukupno 23 kuée smo uspesno uparili podatke o poreskim osnovicama za porez na prenos
apsolutnih prava 1 porez na imovinu. Prvo $to moZemo da uoéimo 1z spektra podataka koji su dati u
narednoj tabeli je veliki raspon odnosa ove dve [:snovicc.a jednoj strani imamo sluéaj da je
osnovica poreza na imovinu vie od osam puta manja od osnovice poreza na prenos apsolutnih
prava. a na drugoj je situacija osnovica poreza na imovinu veca, i to za solidnih 33%. u odnosu na
osnovicu preza na prenos apsolutnih prava. Nijedna od ove dve vrednosti nije usamljena ekstremna
vrednost , ali ¢emo, radi vece pouzdanosti nalaza, u nastavku koristi i podatke o trimovanom
proseku®, i to tako $to éemo za te potrebe iskljuéiti po 10% ekstremnih vrednosti na svakom kraju
niza podataka.

* Vredi napomenuti da je za ovaj zadatak bila angaZovana predsednica Nacionalnog udruzenja procenjivaéa Srbije,
Danyjela 1hi€, kojoj se 1 ovim putem zahvaljujemo.

b Ovaj deo istraZivanja je omogucen zahvaljujucéi razumevanju 1 interesu za ovu temu od strane Linkoln mstituta za
zemljidnu politiku (Lincoln Instutute of Land Policy) Zahvaljujuci toj podrici, bilo je moguce identifikovati, obici
spolja, 1 procemtt 19 nepokretnost: 1z kategoryje stambenih 1 poslovnih objekata za koje postoje podaci o obe osnovice.
Tri planirane nepokretnosti nyje bilo moguce identifikovati od strane procenitelja pa su, umesto njih, mdividualno
procenjene tri nepokretnosti najsliénijih karakteristika v istim zonama

T Radi se o 10 jedinica poslovnog prostora, pel parcela poljoprivrednog zemljita, tni stana, tri kude 1 dve parcele
sumskog zemljista,

’.m Iz IzveStaja o proceni tr#iéne vrednosti Nacionalnog udruZenja procenjivaéa Srbije.

¥ Trimovani prosek (eng. trimmed mean, truncated mean) je aritmeticka veli¢ina do koje se dolazi kada se iz odredenog
niza, pre izradunavanja proseka, iskljuéi odredem manji deo ekstremnih vrednosti, sa oba kraja niza. Usbiéajeno je da
se pri izraéunavanju trimovanog proseka iskljuéi 10% vrednosti (po 5% na svakom kraju mza), ili 20% vrednosti (po
10% na svakom kraju niza), al se u odredenim sluéajevima primenjuje iskljuéenje 1 do 50% vrednostt. Trimovam
prosek se primenjuje sa slicnim ciljem kao 1 medijana, da bi se 1zbeglo da nekoliko ekstremnih vrednosti dominantno
odredi iznos proseka.
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Kod ukupno 14 vrednosti je nivo osnovice poreza na imovinu za 20 ili vise procenata ispod nivoa
osnovice za porez na prenos apsolutnih prava, a kod tri vrednosti je za 20 ili viSe procenata iznad
tog nivoa. Kod sest kuca se odnos dve osnovice nalazi u rasponu od plus ili mimﬂﬁ%. §to ¢ini
samo Cetvriinu naeg uzorka. Qt koeficijenta na nivou ukupnog uzorka tiée, on 1znosi 0,71, §to
znaci da proseku osnovica porez na imovinu u sluéaju kuca potcenjena za 29% u odnosu na
osnovicu poreza na prenos apsolutnih prava. Zanimljivo je tﬂe trimovani prosek (ukupno 20%
trimovanja) u procenat identi¢an sa netrimovanim prosekom. Koeficijent varijacije. koji se dobija
kao koliénik standardne devijacije uzorka 1 njegovog proseka, 1 ukazuje na nivo odstupanja svih
pojedinaénih vrednosti u odnosu na proseénu, iznosi od 0.51, 3to je, kako ¢emo wvideti kada ga
uporedimo sa vrednostima za druge kategorije imovine, relativno visok iznos neujednacenosti
vrednosti.

Napominjemo da se svi ovi obraéuni odnose na poreske osnovice, onako kako su obra¢unate za date
uparene nepokretnosti. Medutim, s obzirom da za istu nepokretnost mogu biti zabeleZene razlicite
povriine u dve evidencije koje su predmet naseg bavljenja, bilo je moguce da to utie na nase
nalaze. Zato smo najpre izra¢unali zbirove povrsina za sve kuce iz uzorka u dve evidencije 1 doli
do razlike od 2.3% procenta, $to bi se moglo smatrati vise nego prihvatljivim. Medutim. daljom
proverom smo utvrdili da zbir apsolutnih vrednosti razlika u povriinama pojedinaénih kuca (¢ime
se spreGava da se razlike suprotnih predznaka medusobno potiru) u povrSinama &ini éak 37% u
odnosu na povrsinu u evidenciji za periodiéni porez na imovinu™. U nastavku smo uzeli i tu
¢injenicu u obzir i obratunali za svaku nepokretnost vrednost osnovice jednog poreza po metru
kvadratnom, a zatim 1 vrednost osnovice drugog poreza po metru kvadratnom, 1 na kraju smo te dve
vrednosti stavili u odnos, 1 izradunali prosek tih pojedinacnih odnosa. Tako dobijen koeficijent
odnosa dve osnovice je isti kao 1 u slucaju Kada su direktno poredene osnovice — 0,71,

Svi prethodno izneti podaci se odnose na neponderisani prosek. Do ponderisanog proseka dolazimo
stavljajuéi u odnos zbir svih osnovica poreza na imovinu iz vzorka sa zbirom svih osnovica poreza
na prenos apsolutnih prava. Ovde nas ¢eka iznenadenje, buduci da je odnos u korist osnovice poreza
na imovinu, doduse za skromnih 4%. Razlog za to je pre svega to §to je u sluéaju daleko najvrednije
nepokretnosti u uzorku (kuée na Savskom Vencu koja je za potrebe poreza na imovinu procenjena
na 385 miliona dinara), procena za potrebe oporezivanja prenosa apsolutnih prava procenjena na
nivou nizem za 27%. Kada bi ovu nepokretnost iskljuéili iz uzorka, dolazimo do bitno drugaéijih
podataka: naime, tada ponderisani prosek pokazuje da osnovica poreza na imovinu zaostaje za 45%
u odnosu na osnovicu za porez na prenos apsolutnih prava.

" Iz podataka o razlikama evidentiranih povrdina u dve evidencije, koji pokazuju razlike 1 od vise od 100 m2, il éak
vide stotina kvadratmh metara, je ofigledno da su u nekaim sluéajevima &itavi spratovi (ako ne 1 &itave kuce na parceli)
ostale van evidencije jednog od dva poreza koja su nam bila u fokusu Interesantno je da postoji gotove potpuna
ravnoteZa 1zmedu dve evidencije. u smislu da m jedna nema prednost u pogledu obuhvacenih povriina.
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Tabela 27 — Odnos dve osnovice kod kuca

Opitina (A) Ulica (B) Povriina Osnovica Osnovica E/D
um’ (C) poreza na poreza na
prenos aps. imovinu
prava (D) (E)

Arandelovac Gréka 208 0,650,000 7,212,122 1.08
Arandelovac Kacerska T71.28 1.568.160 2,082,840 1.33
Barajevo gf:;:’;’;ﬁ::’rada 50 1,028,675 | 504274 | 0.49
Barajevo Siljakovac, Marka 69 1.257.326 | 824,027 | 0.66

Todoroviéa
Barajevo Stara Lipovica 58 1.549.461 | 1.357.712 0.88
Barajevo Stara Lipovica 115 2.312.645 2,069,939 0.90
Vozdovac Adm. Vukovica 3 3,420,064 1,093,986 0.32
Vozdovac Bul, oslobodenja 125 18,480,000 6,685,468 0.36
Vozdovac Niksicka 131.24 9,239,296 | 3,685,432 0.40
Vranje Prol. brigada 29.00 1,450,000 702,520 0.48
Grocka Pudaracki put 45.28 815,040 456,025 0.56
Grocka Vinéa, Ozrenska 66,22 1.919.916 1,485,573 0.77
Grocka Wik, Bul 127.83 2986109 | 3.267.785 | 1.09

revolucije
Zvezdara Marka Oreskoviéa T1.4 14.645.718 1,792,921 0.12
Zvezdara Brace Ribnikar 64 7.327.800 1.754.935 0.24
Zvezdara Paje Jovanovica 44 4.840.000 2,709,894 0.56
Indija Kordunaska 35 1,320,000 1,351,396 1.02
Nig Ozrenska 180 4.225.000 2,989,822 0.71
Pirot Jovana Skerlica 114.58 3.063.700 2,031,297 0.66
Saviki Venae | D Miutma 6848 | 303232583 | 385616372 | 127

Ivkoviéa
Subotica Ivana Medtroviéa 129.00 4,228,070 4,228,070 1.00
Subotica Patrisa Lumumbe 78.00 2,184,000 | 2.652.578 1.21
Cajetina I partizanske bolnice 271.09 28,900,634 | 5.216,058 0.18

[zvor: podaci istrazivanja i kalkulacije autora

Znacajnu razliku izmedu ponderisanog 1 neponderisanog pros@nﬂiemo tumaditi kao tendenciju
da osnovica kod vrednijih kuca jo§ vise zaostaje za osnovicom poreza na prenos apsolutnih prava u
odnosu na ono na $ta nailazimo kod kuéa manje vrednosti. Ovo indirektno potvrduje i nalaz da
medijana dva odnosa (netrimovanog niza) iznosi 0,66, 5to je vrednost koja se nalazi izmedu
ponderisanog i neponderisanog proseka i koju cemo kao relevantnu Koristiti u nastavku istraZivanja,
Uz ponovljenu napomenu da se svi ovi rezultati zasnivaju na relativno malom uzorku, prelazimo na
aspekt istraZivanja koji se zasniva na jos manjem. ali izuzetno vrednom, obimu podataka:
individualnim procenama trzisne vrednost kuca sprovedenim od strane ovlascéenih procenitelja.

Cilj ovog dela istrazivanja je bio da poredenjem individualnih procena trZzi$ne vrednosti 1 procena
republi¢ke Poreske uprave za potrebe oporezivanja prenosa apsolutnih prava proverimo tezu o
bliskosti ove dve vrednosti.
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Tabela 28 - Odnas asnovice za porez na prenos apsolutnih prava i procenjene hrZisne vrednosti

Republitka Poreska uprava NUPS

B:

i Priblizna | Procenjena
Povrsi Poresk Povrii
JLSILS Vrsta Ulica o.mmn ore e e godina trZigna B/A
(m2) oshovica (m2) . .

din)) izgradnje vrednost

S (din.)

Beograd Stan | Brace Jerkovica 27.5 | 3.119.169 275 1970. 3,420,000 | 1.10
Arandelovac | Kuca Gréka 208 | 6.656,000 180 1970 6,840,000 | 1.19
Arandelovac Stan Knjaza Milosa 3416 | 2,391,200 34.16 2000 2,850,000 | 1.19

Beograd | Kuéa | Brace Ribnikar 64 | 7.327.800 64 1995 9,462,000 | 1.29

Indija Stan Novosadska 530 | 4,250,000 30 2009, 4,230,210 | 1.00
Omladinska,

Indija | Kuéa iy 68 | 1,088,000 80 1970. | 3,876,000 | 3.03
Beska

Izvor: podaciistrazivana 1 kalkulacye autora

Kako pokazuje Tabela 28, raspolazemo sa individualnim procenama za samo tni kuée, pa smo ih
zato u daljoj analizi tretirali zajedno sa individualnim procenama stanove (raspolagali smo
podacima za takode tri stana), tako da se ovaj deo analize odnosi na stambeni prostor. Kao 3to se iz
tabele vidi, podaci o povriinama objekata dobijeni prilikom individualnih procena se ne poklapaju
uvek sa povriinama iz evidencije republicke Poreske uprave. Zato smo. kod utvrdivanja odnosa te
dve vrednosti, koristili ne ukupne iznose. ve¢ iznose po kvadratnom metru. Sem u jednom slucaju,
kada je odnos dve vrednosti vise od tn puta u konst procene trZisne vrednosti od strane ovlaséenog
procenitelja, i u jednom sludaju kada osnovica poreza na prenos apsolutnih prava zanemarljivo
zaostaje za procenjenom tZisnom cenom. u ostalim sluéajevima se odnos procenjene trZisne
vrednosti 1 osnovice poreza na prenos apsolutnih prava kreée izmedu 1,1 i 1.29. Kada iz ukupno
dostupnih Sest vrednosti iskljuéimo naymanju 1 najvecu, Bbijamn trimovani prosek dva odnosa od
1.19. S obzirom na to da je medijana odnosa osnovice poreza na imovinu u odnosu na osnovicu
poreza na prenos apsolutnih prava bila 0,66, dolazimo do zakljucka da za svakih 100 dinara trZi$ne
vrednosti kuca, osnovica Poreske uprave iznosi 84 dinara. a osnovica poreza na imovinu iznosi 535
dinara, odnosno 45% manje u odnosu na trizidnu vrednost nepokretnosti.

7.1.2 Stanovi

Podaci kojima smo raspolagali u slu¢aju stanova znacajno su bogatiji u odnosu na kuce, buduci da
smo uspeli da uparimo podatke za 48 stanova. Rezultat do kojih smo dosli pokazuju bitna
odstupanja od tendencija koje smo uoéili u pogledu kuca,
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Tabela 29 — Odnos dve osnovice kod stanova

o Osnovica Osnovica Odnos
.. . Povrsiina
Opstina Ulica (m2) poreza na poreza na dve
prenos AP imovinu osnovice
Arandelovac Kneza Miloga 3416 | 2,391,200 1,422,248 0.59
Arandelovac Kneza Mihaila 34 1,870,000 | 1,277,046 0.68
Barajevo Brajevo, Cara Lazara 2753 1,550,049 | 646,590 042
Barajevo Vrani¢, Bure Mitrovica 45 1,262,244 | 874,370 0.69
Voddovac Sphitska 29 4,805,061 | 1,445,277 0.30
Vozdovac Crnotravska 75 9,597.260 | 3.988.489 042
Voddovac Vojvode Stepe 62.5 0,615,829 | 4,299,608 0.45
Voidovae Debarska 74.26 | 14.332,180 | 6.637.978 0.46
Grocka Vinéa, Svetosavska 5017 4. 840303 | 1,401,854 0.29
Grocka Vréin, Save Kovatevica 78.93 3.160.357 | 1.040.647 033
Grocka Kaluderica, Mirijevska 314 3,214,371 | 1,126,309 0.35
Grocka Lestane, Zabranska 43 2,580,000 | 1.116,766 043
Zvezdara Bul K. Aleksandra 925 | 15,725,000 | 5,009,036 032
Zvezdara Vojvode Brane 40.31 0,410,045 | 2.123.396 0.33
Zvezdara Mirijevski venac 48 5,898,921 | 2.242.671 038
Zvezdara Dragoslava B). Goje 40.31 4,945,293 | 2,058,811 042
Zvezdara Vojvode Viahovica 28.12 3374400 | 1.420433 042
Indya Kneza Lazara 36 2,520,000 | 775,902 0.31
Indija Beogradska 40 3,400,000 | 1,680,725 0.49
Indija Novosadska 50 4,250,000 2,243,027 | 053
Indya Jug Bogdana 59.5 5,057,500 2,784,648 | 055
Mg Bulevar Medijana 37.9 7,300,000 | 1,438,037 0.20
T Stojana Novakovica 49.62 9,005,640 | 2,338,571 0.26
Pirot MNikole Tesle 3934 6,665,200 | 1,822,789 0.27
Pirot Vuka KaradZica 48 3,867,100 | 1,191,543 031
Savski Venac Ljutice Bogdana 37.15 6,668.954 | 1.444.655 0.22
Savski Venac Svetozara Markovica 160 | 33957413 | 10,538,266 | 0.3]
Savskl Venac Kneza Milosa 23 5,423,149 | 1,846,403 0.34
Savski Venac Gavrila Principa 25 4,018,561 | 1,540,338 038
Savski Venac Sarajevska 54 9,989,092 | 4,249,172 0.43
Savskl Venac Durmitorska 89 | 16,463,503 | 7.186,859 0.44
Savski Venac Stjepana Filipovica 64 | 10,799 146 | 4 8469064 0.45
Savski Venac Vuéitrnska 73 | 13,515,074 | 6,906,123 0.51
Savskl Venac Baje Pivljanina 19471 | 44,365,285 | 40,325,439 | 091
Star1 Grad Dirinéiceva 68 | 10,200,000 | 2,640,043 026
Stari Grad Mar3ala Birjuzova 38 6,764,000 | 2,155,597 032
Star1 Grad Zmaja od Nocaja 63 | 14773500 | 4,889,525 0.33
Stan Grad Svetogorska 72| 13,320,000 | 5,227.511 0.39
Stan Grad Gospodar Jovanova 56 | 11,200,000 | 4,433,871 0.40
Star: Grad Majke Jevrosime 74| 14,060,000 | 5,903,198 042
Stari Grad Kralja Petra 10118 | 23878480 | 11,004,060 | 046
Star1 Grad Tadeuda Kodéuska T2.04 | 14047800 | 7,256,259 0.52
Stari Grad Pandiceva 41 7,380,000 | 3,849 281 0.52
Stari Grad Mike Alasa 40 6,400,000 | 3,838,849 0.60
Subotica Cara Dusana 34.00 2,705,812 | 1.438,132 0.53
Subotica Aleja Marsala Tita 22.00 1,300,000 | 877,412 067
Subotica Beogradski put 64.00 3,052,191 | 2,912,288 0.95
Cajetina Burkovac I zona 4049 6,823,779 | 3,207,507 047
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Izvor: podaci istrazivanja i1 kalkulacije autora

Prvo sto Tabela 29 pcrkazje da su vrednosti odnosa dve osnovice znacajno ujednaceniji nego kod
kuéa 1 da bez izuzetka osnovica poreza na imovinu zaostaje za Osnovicom poreza na prenos
apsolutnih prava, Prosecan odnos dve osnovice iznosi 0,44, dok je trimovani prosek 0.42. Mala
razlika izmedu ove dve vrednosti ukazuje da ekstremi ni na jednoj strami ne utiu presudno na
rezultat. Pomenuti ekstremi su na jednoj strani 0,20 (osnovica poreza na prenos imovine je pet puta
manja u odnosu na osnovicu poreza na prenos apsolutnih prava), a na drugoj strani 0,95 (kada
osnovica poreza na imovinu zaostaje za skromnih 5% u odnosu na osnovicu poreza na prenos
apsolutnih prava). Ve¢ je ovaj sam nalaz znacajan kada se uporedi sa situacijom kod kuéa, gde su
ekstremni odncsiBijuéi\-'ali i vrednosti kod kojih je obradunata osnovica poreza na imovinu bila
veca od osnovice poreza na prenos apsolutnih prava. Medijana se u procenat poklapa sa trimovanim
prosekom. Takode. koeficijent varijacije za ove vrednosti je 0,36, 5to je znadajno manje nego $to
smo imali u slucaju kuca (0,51), 1 Sto predstavlja jo§ jednu statisticku potvrdu vece ujednacenost
vrednosti koje se dobijaju kada se¢ u odnos stave dve razliéite osnovice za individualne
nepokretnosti kod stanova, nego §to je to bio sluéaj kod kuca.

Buduéi da se prethodne vrednosti odnose na takozvam neponderisani prosek, u kome svi
pojedinaéni odnosi jednako ucestvuju nhi rnom rezultatu, proverili smo ove nalaze i za ponderisani
prosek. odnosno za koliénik zbira svih osnovica poreza na imovinu 1 svih osnovica poreza na prenos
apsolutnih prava. Rezultat do koga smo dosli, i koji iznosi 0,46 je u skladu sa ostalim gore
iskazanim vrednostima, a u isto vreme znacajno manji od vrednosti istog pokazatelja kod kuca (1,04
za sve vrednosti iz uzorka, odnosno 0,55 kada se iskljuéi jedna ekstremna vrednost).

Pri tumacenju ovih rezultata, treba imati u vidu okolnost da povrsine evidentirane za potrebe
obracuna dve osnovice nisu uvek iste. Ipak, ta razlika u dve evidencije je relativno mala. Kada se
gledaju zbirovi povriina, evidencija za potrebe periodiénog oporezivanja je zanemarljivo veéa od
povrsine u evidenciji Poreske uprave — za manje od tre¢ine jednog procenta. Zbir apsolutnih iznosa
razlika u povriinama (éime se sprecava da se razlike suprotnih predznakova medusobno potiru) je,
ipak., nesto veci 1 iznosi 4.1% povriine u evidenciji poreza na imovinu. Zato smo, pored
jednostavnog poredenja dve poreske osnovice, koje smo sproveli u prethodnom koraku, proverili 1
odnose po metru kvadratnom, éime se eliminie efekat razlicitih podataka o povriini objekta,
Medutim, rezultati su ostali identiéni kao 1 u prethodnom koraku. sa vrednoscu prostog proseka od
0,44 i tnrmovanog proseka od 0,42, koji se poklapa i sa vredno3éu medijane.

Pored vaZnih implikacija ovih nalaza koje se odnose na potencijal za veéu naplatu prihoda od
poreza na imovinu, vazni su i zakljucei koji se odnose na praviénost ukupnog sistema oporezivanja
imovine. Dva vazna zaklju¢ka moZemo izvuéi u tom pogledu poredenjem nalaza vezanih za odnos
dve osnovice kod kuca 1 stanova, Prvi se tice diskriminisanosti kuca kao kategorije nepokretnosti, i
temeljimo ga na manjem zaostajanju osnovice poreza na imovinu u sluéaju kuéa u odnosu na
stanove. Drugi zakljudak se temelji na velikoj volatilnosti [§l] odnosima dve osnovice kod kuca
(podsecamo na identifikovane slu¢ajevima u kojima je ¢ak osnovica poreza na imovinu veca od
osnovice poreza na prenos apsolutnih prava), ¢iji rezultat je to da pojedinatm obveznici poreza na
mmovinu po osnovu vlasnistva nad kucama placaju neproporcionalno visok 1znos poreza u odnosu
na druge vlasnike kuca 1, kao 5to smo videli, naroéito u odnosu na vlasnike stanmrm

Na ovom mestu vredi podsetiti na radnu pretpostavku o potcenjenosti osnovice poreza na prenos
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apsolutnih prava u odnosu na trzisnu vrednost nepokretnosti od 16% (trimovani prmoliﬁnika
procenjenih trZisnih vrednosti 1 osnovica poreza na prencs apsolutnih prava iznosi 1,19). Pri tome
treba naglasiti da se 1 na onako malom uzorku od samo Sest nepokretnosti (Tabela 28) uocava
tendencija ujednadenosti vrednosti kod stanova (vrednosti odnosa su 1,00, zatim 1,10 1 1,19, sa
prosekom od 1.09), dok su kod kuéa odnosi 1,19, zatim 1,29 i 3,03, sa prosekom od 1.84). Dakle,
vrednost kod kuca su 1 u pogledu odnosa procenjenih trZisnih vrednosti 1 osnovice poreza na prenos
apsolutnih prava izrazito volatilnije nego u slucaju stanova, Verujemo da ova volatilnost u pogledu
kucéa ima za uzrok manji broj dostupnih podataka o prometu kuéa u odnosu na stanove.

7.1.3 Poslovni prostor

Kod poslovnog plra smo raspolagali sa podacima za relativno veliki broj nepokretnosti, i to u
pogledu osnovice poreza na prenos apsolutnih prava i poreza na imovinu, kao 1 u pogledu procena
trziSne vrednosti od strane ovlaicenih procenitelja. Naime, za ukupno 35 jedinica poslovnog
prostora smo uspeli da uparimo podatke o osnovicama dva poreza, dok je za 10 objekata poslovnog
prostora u tri jedinice lokalne samouprave individualno procenjena njihova trzi¥na vrednost. Tabela
30 u nastavku sadiZi podatke o odnosima dve osnovice. Pre nego 5to se pozabavimo njenim
sadrZzajem, napomenucemo da su i u pogledu poslovnog prostora iz dalje analize iskljuéeni podaci o
nepokretnostima kod kojih je razlika u povriini u dve evidencije veéa od 20%. Pre nego §to je to
uéinjeno, raspolagali smo sa podacima za 61 nepokretnost, pri ¢emu je ukupna povriina u evidenciji
republi¢ke Poreske uprave iznosila 4.034m2, a u evidenciji lokalnih poreskih uprava 4.150m2, sto
¢ini razliku od 3% u korist lokalnih evidencija. Medutim, zbir apsolutnih vrednosti razlika je veéi i
1znost 14% povriine evidentirane za potrebe oporezivanja prenosa apsolutnih prava.

Tabela 30 — Odnos dve osnovice kod po.s-.’m prostora

Osnovica poreza Osnovica
Opstina Ulica Povriina pren ) Siin s dve
’ APREROS Aps. | PORERRE 1 osnovice
prava imovinu

Vozdovag Kumaodragka 23.05 3,688,000 918.639 0.25

Voidovac Ustamicka 5325 9 585,000 2,683,454 0.28

Nig Grg Loralfs 16.77 4,164,877 1,332,559 032
Milana

Nig Sindeliéev trg 100 18,584, 000 6,051,908 0.33

Arandelovac Kmjaza Milosa 37 5,329,406 1,826,991 0.34

Savsk Venac Kralja Milutina 91 46 18,586,100 7,102,423 038

Stari grad Visnjiceva 29 8,700,000 3,531,664 0.41

Vranje K.5 Prvovené 13.79 965,300 403,181 0.42
Bulevar

Vozdovae i 20 5,113,625 2,147 651 042

asloboden)a

Subotica Trg Cara Jovana | o, 03 2,235,099 970,467 043
Menada

Voidovac Paunova 15.06 2,236,410 1.007,749 0.45

Vozdovae Zaplanjska 28 5,180,000 2,475,449 048

Zvezdara Bul K A 3401 7,652,250 3922676 0.51
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Vranje Cara Dusana 16.49 2.315.608 1,267,972 0.55
Zvezdara Ulofa Palmea 15.6 2,184,000 1,199,840 0.55
Star1 Grad Dobracina a4 24,628,000 13,613,517 0.55

Savski Venac Zvecanska 33 5,996,586 3,371,778 0.56
Zvezdara Brace Srmé 16.06 2,000,000 1,171,333 0.59
Zvezdara Cirila 1 Metodija 43,33 8,666,000 5,107,647 0.59
Zvezdara Ustamicka 30 5,610,000 3.444 898 0.61
Barajevo Svetosavska 29.15 934,462 585,078 0.63

Viadmurs
Subotica i 27.00 3,157,623 2,060,463 0.65
Nazora

Indija Novosadska 28.11 3132410 2,129,914 0.68
Subotica Somborski put 13.08 053,924 654,866 0.69
Zvezdara Ulemnyska 10.89 1,812,096 1,259,925 0.70
Zvezdara Golubacka 342 7,551,740 5,279,077 0.70

Vojvod
Zvezdara VORTRe 40 7,680,000 5.451.19] 0.71
Bogdana
Subotica A'”";:’:”““’ 32.00 2347,136 1,742,646 0.74
Pirot Mikole Padica &l 5,620,300 4 474 606 .80

Savski Venac Nemanjina 31 7,259,890 5,801,876 0.80

Vranje K.5. Prvovené 54.00 6,301,368 5,051,377 0.80

Pirot Trg Republike 24.05 2,372,100 1,906,707 0.80
Barajevo Svetosavska 31.95 1,368,509 1,126,797 0.82
Kralja Pet
Arandelovac i e 13.48 748,490 619,223 083
Prvog

Indija Marsala Tita 70 2,940,000 2,461,558 084
Subotica Sandora Petefija 86.00 5,105,872 4,289,944 084

Vranje Partizanska 19.00 2,087,150 1,761,800 0.84
Stari Grad Skenderbegova 21.62 5,837,400 5,100,171 0.87

Tadeus
Stari Grad Jadensa 2719 105.738,514 99,514,245 0.94
Kodcuska

Savskl Venac Zagrebacka 224 43,727,958 41,216,166 0.94
Stan Grad Generala Mahina 34.85 7,590,330 7,179,509 095

Arandelovac Kneza Mihaila 120 6,470,700 6,175,680 0.95

Savski Venac Koste Glaviméa 2925 5.120,341 4,985,569 0.97
Zvezdara iy 24,51 5.254,135 5.193.065 0.99

Tucovica
Zvezdara Milana Rakica 153.32 31,379,280 31,359,668 1.00
Stari Grad Knez Mihailova 42 134,999 970 139,020,000 103

Savski Venac Karadordeva 57 9,012,002 10,331,188 115

Stari Grad Tophéin venac 16 4,800,000 5887713 1.23




Mg Tophéin 21 1,603,502 2,003,468 1.25
Barajevo Obréinska 37.21 584,603 874,205 1.50
Barajevo Svetosavska 3832 1,235,983 2,044,879 1.65
Barajevo Svetosavska 96.62 3,116,407 5,196,294 1.a7
Barajevo Solunska 388.74 15,774,478 29,260,997 1 86

Pirot Vojvode Midica 192 1,348,200 3,871,665 2.09

Indija MNovosadska 12 133,392 847818 6.36

Izvor; podaci istraZivanja i kalkulacije autora

Neponderisani prosek svih koeficijenata odnosa dve osnovice je 0,90, u korist osnovice za porez na
prenos apsolutnih prava. Ponderisani prosek, odnosno odnos zbirova pojedinaénih osnovica iznosi
nesto manje — 0. 87. Tnmovani nepondensant prosek 1znosi 0.76 (sa 20% trimovanja). emu je
bliska i vrednost medijane od 0.74. Tako su ove vrednosti priliéno ujednacene. u ovom uzorku
podataka imamo znaéajnu rasprienost vrednosti — ekstremne vrednosti su na jednoj strani 0,23, a na
drugoj ¢ak 6.36. Od 55 nepokretnosti, samo se kod 19 vrednosti odnos dve osnovice nalazi u
rasponu od plus ili minus 20%. Potvrdu ove rasprienosti odnosa nalazimo 1 u koeficijentu varijacije

od 0,94, koji je veci od onih do kojih smo dolazili u sluéaju kuca i u sluéaju stanova,

U nastavku ¢emo pogledati rezultate poredenja individualnih procena trzidne vrednosti 10 jedinica

poslovnog prostora u Beogradu, Arandeloveu 1 Indiji.
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Tabela 31 — Odnos asnovice za porez na prenas apsolutnih prava i procenjene Iriisne
wrednosti kod posloviog prostora

Poreska uprava NUPS
B:
A: Osnovica — "
Priblizna | Procenjena
£ Povriina poreza na 2 = B/A
Ulica Povriina | godina triisna
(m2) prenos AP . (m2)
(din) izgradnje vrednost
-~ (dim)
Beograd k:}ﬂ. 42 134,999,970 42 1960, 46,284,000 0.34
Mihailova
i
Arandelovac | 0% 37 5.329.406 37 1950, | 3.078.000 | 0.58
Milosa
Vojvode
Beograd 50 9,100,000 50 2010, 6,612,000 0.73
Stepe
Indija Novosadska 28.11 3132410 30 2009, 4,218,000 0.76
Beograd Vidnjiceva 29 8,700,000 29 1960, 7.638.000 0.88
Indija Novosadska 113.61 13.121,955 113.61 2009. 15,162,000 1.16
K
Arandelovac | ¢4 120 6.470,700 102 2000 | 8,094,000 | 147
Mihaila
Kralja Petr
Arandelovae | o IETETR L 4348 748,490 13.48 1990 1,710,000 | 2.28
Prvog
Marsala
Indija Tita, Stari 70 2.940.000 70 1970. 7.752.000 2.64
Slankamen
Indija Novosadska 12 133.392 12 2008. 1.482.000 11.11

lzvor: podaci istrazivanja i kalkulacije autora

Tabela 31 pokazuje Siroku lepezu vrednosti odnosa individualnih procena trZiSne vrednosti
poslovnog prostora i osnovica poreza na prenos apsolutnih prava. Pri tome napominjemo da su, s
obzirom da u dva sluaja postoji razlika izmedu povriina koje su bile u evidenciji republiéke
Poreske uprave za potrebe oporezivanja prenosa apsolutnih prava i povriina koje se zabelezili
nezavisni procenitelji, odnosi dve vrednosti obra¢unati prema metru kvadratnom. Na taj nain
obezbedujemo da posmatramo razlike u procenama koje ne zavise od povriine objekta na koje se
odnose.

Raspon se krece od toga dmindividualna procena tri puta manja, do toga da je vise nego 11 puta
ve¢a od osnovice poreza na prenos apsolutnih prava. U proseku, vrednosti osnovice poreza na
prenos apsolutnih prava su 2,19 puta manje od vrednosti do kojih se dolazi individualnim
procenama. (Napominjemo da se ovde radi o neponderisanom proseku. Kod ponderisanog proseka,
razlika je ne$to manja, pa odnos iznosi 1.81.) Buduéi da su ekstremne vrednosti jako izraZene.
proverili smo 1 prosek sa trimovamem od 20%. Odnos dve vrednosti koji tada dobijamo je znatno
manji i pokazuje da su vrednosti do kojih su doéli ovlaSceni procenitelji za 31% veci od osnovice
poreza na prenos apsolutnih prava. Dok ovi 1znosi pokazuju visok nivo disperzije. vrednost
medijana je na gotovo idealnom nivou od 1,02, Sto znadi da je iznos do kojih su dosli ovlaséeni
procenitelji samo 2% iznad nivoa osnovice poreza na prenos apsolutnih prava. NaZalost, malo je
vrednosti koje su bliske medijani. Od deset nepokretnosti u ovoj seriji podataka, samo kod dve
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nalazimo da je razlika izmedu dve posmatrane vrednosti manja od 20%. Ovu . rastrkanost™ uzorka
potvrdyje i izuzetno veliki koeficijent varijacije od 1,47,

7.1.4 Poljoprivredno i sumsko zemljiste

Sto se tice zemljista, u sklopu istraZivanja odnosa tri vrednosti (procene lokanih poreskih uprava,
republicke Poreske uprave i ovlas¢enih procenitelja), raspolaZemo sa znacajno manjim obimom
podataka nego §to je bio slucaj u vezi sa stambenim i poslovnim objektima. Buduéi da se tokom
perioda na koje se podaci odnose zemljiste oporezivalo polazeci od katastarskog prilna kao
osnovice, a da je procena katastarskog prihoda bila ekstremno depresirana”’. poredenje osnovica
poreza na imovinu i poreza na prenos apsolutnih prava mmimalu svrhu. Zato se u ovom delu
istrazivanja oslanjamo iskljuéivo na poredenje osnovice poreza na prenos apsolutnih prava i
procene trziine cene zemljista od strane ovlaséenih procenitelja.

U sklopu istrazivanja su pribavljem podaci o ukupno sedam parcela Sumskog 1 poljoprivrednog
zemljista — taénije dve parcele sumskog i pet parcela poljoprivrednog. Kako Tabela 32 pokazuje,
raspon adnosa dve vrednosti n]-:rcéc od 0.72 do 3,55,

Tabela 32 — Odnos osnovice za porvez na prenos apsolutnih prava i procenjene triisne
vrednosti kod poljoprivrednog i sumskog zemljista

ic: NU
T o e
. Povriina P ’ procenjena P .
JLS Lokacija prenos i osnovice
(m2) - triiina
apsolutnih e i) porezna na
prava (din) PAP
Beograd 491/1 1.103 220,600 159,600 0.72
T TR L 6.694 401,640 752,400 1.87
kp.br.1558/2
" KO Indija,
9,500 0 2.394, 2.
Indija k.p.6924/47 50 1,054,500 94,000 27
K.O. Stari
Indija Slankamen, 5.500 330,000 843.600 2.56
k.p.1106/4
% S : -
Indija i 4 6,100 457.500 1.288.200 2.82
4158
K.O. Uméan
Beograd k.p.br. 20/1 11.069 553,450 1,744,200 3.15
Arandsiovas | o0 5.517 137.925 490,200 3.55
: Garagi.kp.br.910/2 : = ? e

Izvor: podaei istrazivanje i kalkulacije autora.

Proseéan odnos procena ovlaséenih procenitelja 1 osnovice poreza na prenos apsolutnih prava iznosi
2,42 — toliko puta je procena nezavisnih procenitelja veca od osnovice poreza na prenos apsolutnih
prava. Trimovani prosek iznosi nesto samo malo viSe — 2,53 — i to nakon trimovanja samo po jedne

" Poreska refenja za zemljifte najéedce nisu ni izradivana, buduéi da bi njihove dostavljanje desto kostalo vise od
iznosa poreske obaveze.
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ekstremne vrednosti na oba kraja. Ovoj vrednosti je bliska i medijana od 2.56. Odnos zbira svih
sedam wrednosti procena ovlaiéenih procenitelja naspram sedam osnovica poreza na prenos
apsolutnih prava je 2.43. dakle za nijansu veéi od prostog neponderisanog proseka.

7.1.5 Zbirni pregled zaostajanja osnovice poreza na imovinu za procenjenom trZiSnom
vredno$cu prema vrstama nepokretnosti

Pre nego 5to predemo na zakljuéna razmatranja u vezi sa ovim delom istraZivanja, treba naglasiti da
njime nisu bile obuhvaéene odredene Yrslmpckrctuostj_ Sto se proizvodnih objekata ti¢e, nismo
bili u mogucnosti da uporedimo osnovicu poreza na prenos apsolutnih prava sa osnovicom poreza
na imovinu, pre svega zbog toga 5to kod proizvodnih objekata u praksi ne nailazimo na promet
prava svojine. Podse¢amo da je u vreme sprovodenja ovog istraZivanja, osnovica poreza na imovinu
za ovu vrstu nepokretnosti bila njihova knjigovodstvena vrednost. Takode, u sklopu ovog
istraZivanja nije posebno obradivano m gradevinsko zemljiste, buduéi da je kao takvo relativno
retko predmet transakcija, odnosno oporezivanja imovine. Kao mo#da i najvaznije ograniéenje u
vezi sa zakljuécima koji slede, treba ponovo naglasiti da se oni ne temelje na veli¢ini uzorka koji se
sme smatrati reprezentativnim, pa 1 zakljucke treba shvatiti kao indikativne, a ne definitivne.

U nastavku dajemo zbirni pregled odnosa dve osnovice za tri vrste nepokretnosti: kuce, stanove i
poslovni prostor.

Tabela 33 — Sumarna tabela odnosa osnovice poreza na imovinu naspram osnovice poreza
na prenos apsolumih prava

Vrsta nepokretnosti B_‘mj . | Medijana | Prosek Tﬂmmém Cerin;
nepokretnosti prosek prosek
Kuce 23 0.66 0.71 0.71 1.04
Stanovi 48 0.42 0.44 0.42 0.46
Poslovni prostor 61 0.74 0.9 0.76 0.87

Kalkulacije autora

Prvo §to uofavamo je izrazita ujednacenost kljuénih parametara (medijane, obi¢nog, trimovanog i
ponderisanog proseka) kod stanova, gde se sve vrednosti nalaze u rasponu od 0,42 do 0,46. Kod
poslovnog prostora i1, naroéito, kod kuca, situacija je nesto drugaéija, pa su tu rasponi izmedu
obratunatih parametara veéi. Izbor vrednost koju bismo smatrali najrelevantnijim pokazateljem
odnosa dve osnovice je vie stvar intuicije, a manje nauke. Rekli bismo da ¢emo naj m_anjﬂogreéiti
ako se opredelimo da uproseéimo sva Cetiri pokazatelja. Vrednosti odnosa osnovice poreza na
IMOVINU naspram osnovice poreza na prenos apsolutnih prava do kojih tako dolazimo su sledece:

o Luce: 0.78:
e stanovi: 0.44;
e poslovni prostor: 0,82,
Zakljuéak koji se na osnovu ovoga namece je da su vlasnici stanova kao obveznici poreza na
imovinu favorizovani u odnosu na vlasnike kuéa 1, naro¢ito, vlasnike poslovnog prostora. Reklo bi
se da ove vrednosti u skladu sa pretpostavkom da su poreske osnovice neravnomerno utvrduju u
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odnosu na trzis$nu vrednost nepokretnosti, i da ukazuju na subjektivnost u praksi utvrdivanja
0SNOVice poreza na imovinu.

Sada ¢emo sagledati odnose procena trzisne vrednosti nepokretnosti 1 osnovice poreza na prenos
apsolutnih prava. Zbog malog obima podataka kojima smo u ovom delu analize raspolagali,
nekretnine smo grupisali na stambene objekte. poslovni prostor 1 zemljiste (poljoprivredno i
sumsko).

Tabela 34 — Sumarna tabela odnosa procena trZisne vrednosti i osnovice poreza na prenos
apsolutnih prava za nepokretnosti iz uzorka

Vrsta 53 Trimovani | Ponderisani
. Medijana | Prosek

nepokremosti prosek prosek

Kuce i stanovi 1.19 1.47 1.19 1.24

Poslovm prostor 1.02 2.19 0.76 1.81

Njive 1 Sume 2.56 242 2.53 243

Izvor: podaci istrazivanja 1 kalkulacije autora

114
Situacija koju ovde uoavamo je donekle razlidita ﬂnosu na onu koju smo imali kada smo
poredili dve poreske osnovice — sada su vrednosti razli€itth parametara kod njiva 1 Suma vrlo
ujednadene (sve se nalaze u rasponu od 2.42 do 2.56). dok su vrednosti kod kuéa i stanova 1,
pogotovo poslovnog prostora, izrazito raznolike. [ u ovom sluéaju ¢emo pribeci uproseéavanju sve
cetirt vrednosti, ¢ime dobijamo sledece odnose odnosa procena trzisne vrednosti i osnovice poreza
na prenos apsolutnih prava za nepokretnosti iz uzorka:

s kuée i stanovi: 1,27,
e poslovni prostor: 1.45;
s poljoprivredno 1 Sumsko zemljiste: 2.49.

Donekle 1znenaduje da je zastajanje osnovice poreza na prenos apsolutnih prava za procenom
trzi8ne wrednosti nepokretnosti kod poslovnog prostora veca nego kod stambenog prostora. Da
podsetimo, u pogledu odnosa dve osnovice je suprotno bilo sluéaj, 5to je u skladu sa oéekivanjima
da vodenje socijalne politike prebacivanjem ftereta oporezivanja sa stanovni$tva na privredu ima
svoju primenu i kod oporezivanja imovine, Ne iznenaduje uslovno receno blag tretman koji uwZivaju
vlasnici poljoprivrednog i Sumskog zemljista kod oporezivanja prenosa apsolutnih prava — seoska
domacinstva su primer obveznika koji 1zazivaju najvecu samilost poreskih vlast. B

U nastavku ¢emo ukrstiti ove dve vrste nalaza — jednu koja se tice zaostajanja osnovice poreza na
prenos a]:ﬂutm'h prava za procenom trZisne vrednosti, 1 drugu koja se odnosi na zaostajanje
OSNOVICEe poreza na Imovinu za osnovicom poreza na prenos apsolutnih prava. Ovde smo na
naro¢ito klizavom terenu, buduéi da deriviramo odredene zakljuéke ukritanjem nalaza dobijenih iz
dve. obe nereprezentativne, serije podataka, ali je teSko odupreti se izazovu da se pnblizimo
odgovoru na pitanje o tome koliko je osnovica poreza na imovinu daleko od trZidne vrednosti
nepokretnosti koje su predmet oporezivanja.
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Tabela 35 — Sumarna tabela: zaostajanje dve osnovice za procenjenom triisnom vrednosti
za nepokretnosti iz uzorka

Referentne vrednosti Poslovni | Njive i
= Kuce Stanovi

(u dinarima) prostor | Sume

Procenjena trZisna vrednost 100 100 100 100

QOsnovica poreza na prenos AP 79 79 &9 40

Osnovica poreza na imovinu 61 34 57

Izvor: podaci istraZivanja i kalkulacije autora

Tabela 35 ukazuje da su, sa stanovista oporezivanja imovine, u najnepovoljnijem poloZaju vlasnici
kuca, dek su u nesto malo boljem polozaju obvezniel koji imaju odgovarajuce pravo na poslovnom
prostoru. Vlasnici poljoprivrednog 1 Sumskog zemljita 1 stanova su favonzovam obveznici poreza
na imovinu,

Akademske opreznosti radi, ovde treba ponoviti neke ¢injenice koje upuéuju na posebnu paznju u
kon&cenju 1 interpretaciyi prethodno navedenih podataka. Najpre, kond¢emi podaci o iznosu
osnovice poreza na imovinu su iz 2012, godine, dakle iz perioda pre nego 3to su stupile na snagu
izmene propisa u oblasti oporezivanja imovine koje su se najviSe ticale upravo metodologije
utvrdivanja poreske osnovice, Pored toga, navedeni nalazi se zasnivaju na uzorku koji se ni izbliza
ne bi mogao smatrati @ezemativnim (naro¢ito u pogledu odnesa procene trZisne vrednosti
nepokretnosti i osnovice poreza na prenos apsolutnih prava). pa se 1 nezavisno od promena koje su
u meduvremenu sprovedene u na¢inu utvrdivanja osnovice poreza na imovinu, moraju uzimati vise
kao indikativni nego kao definitivni.

7.2 Adekvatnost osnovice poreza na imovinu u svetlu podataka Registra
prometa nepokretnosti Republickog geodetskog zavoda

RGZ. na osnovu ovlas¢enja sadrzanog u Zakonu o drzavnom premeru i katastru™, vodi evidenciju
trzisnih cena nepokretnosti (Registar prometa nepokretnosti — RPN). To se ¢ini prikupljanjem
podataka o trZiSnim cenama ostvarenim u prometu prava na nepokretnostima, na odredem datum, za
odredenu nepokretnost. Podaci se pribavljaju na osnovu obaveze, najpre sudova, a zatim i javnih
beleznika, da primerak kupoprodajnog ugovora dostave RGZ-u. Koristeci ovu evidenciju, RGZ
sprovodi i odredenu. rekli bismo rudimentarmnu, masovnu procenu vrednosti nepokretmi. Taj
postupak se vrdi na osnovu Pravilnika o proceni vrednosti nepokretnosti”® koji propisuje postupak.
nacin 1 metodologiju za procenu vrednosti nepokretnosti. Tacnost 1 kempletnost podataka sadrZanih
u kupoprodajnim ugovorima na sudtinski na¢in odreduje pouzdanost masovne procene trzidne
vrednosti nepokretnosti koju viéi RGZ™.

-8

a2

" "Sluzbem glasnik RS”, br. 72/09, 18/101 65/13.

* *Sluzbeni glasnik RS", br.113/14

* Imali smo prilike da vidimo podatke iz evidencije RGZ-a u kojima se za odredene nepokretnosti konstatuje da u
dostavljenom kupoprodajnom ugovoru nije bila navedena cena (sic). Za dobar broj nepokretnosti (naroéito kada se radi
o kucama), nije moguce razdvojiti deo kupoprodajne cene kon se odnosi na objekat, a koji na zemljiste Pri tome se
pojam zemljista ne mora odnositi na okucénicu — éesto je predmet prometa kuca sa okuénicom, ali 1 sa Sumom, odnosno
njivom, koja se moZe nalaziti 1 u drugoj katastarskoj opStini. Sliéno tome, sa stanom se esto promeluje | garaZa
(najéeice u isto] zont, ali ne neophodno)
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Za potrebe RPN-a, republicka Poreska uprava je dostavila podatke za oko 685.000 transakcija iz
perioda 2007-2011. godina. Medutim, za ¢ak oko polovinu tih transakcija su nedostajali 1 tako
elementarni podaci kao Sto su opstina 1 adresa nepokretnosti (za 40% transakeija su nedostajali
podaci o katastarskoj parceli nepokretnosti). Posle probnog perioda unosa (za penod 2012-2013.
prikupljeno je podataka o 71.000 transakeija). sa stalnim unosom podataka u evidenciju cena je
otpoéeto 1. oktobra 2013. godine. U 2014. godini, RPN je pribavio ugovore o 110.000 transakcija
(Grover et al. 2015, str, 13). ali 1h je, kako Tabela 36 pokazuje, registrovano 84,745,

Tabela 36 — Broj registrovanih ugovora o prometu nepokretnosti u evidenciji RPN u 2014.
godini prema vrsti pravaog posla i vistama nepofretnosti

Prema vrsti pravnog posla
Ukupno 84,745
Kupoprodaje 03.650 77%
Zakup 1,131 1%
Ostali (poklon, otkup. razmena i ostalo) | 17.964 21%
Prema vrsti nepokretnosti
Zemljiste 33,051 39%
Gradevinsko zemljiste 4,297 13%
Poljoprivredno zemljiste 26,771 81%
Posebni delovi objekata 32,203 38%
Stanovi 27.695 86%
Poslovni prostor 2,576 8%
Objekti (kuce, poslovni i drugi) 9,322 11%
Stambeni objekt 8.203 88%
Poslovni objekt 373 4%
Mesoviti ugovori 10,169 12%

[zvor: Izvestaj o stanju na trzidtu nepokretnosti za 2014, godinu, 2013,

Do sada je RGZ stigao do faze uspostavljanja masovne procene trZzisne vrednosti nepokretnosti koju
karakteride formiranje vrednosnih zona i vrednosnih nivoa nepokretnosti. Vrednosni nivoi se
defini$u kao srednja vrednost ostvarenih cena za karakteristiéne nepokretnosti u okviru vrednosnih
zona, a karakteristiéna nepokretnost je najéeice zastupljena nepokretnost u skupu prometovanih
nepokretnosti. Parametri koji se primenjyju pri masovnoj proceni trZisne vrednosti stanova su
povrsina, sprat i struktura stana. U nastavku dajemo podatke jednog od prvih istraZivanja
objavljenih na Internet strani Republi¢kog geodetskog zavoda, koje daje rezultate primene masovne
procene vrednosti nepokretnosti na primeru in jedinice lokalne samouprave (Smederevo,
Smederevsku Palanku i Veliku Planu) 1 poredi ih sa vrednostima proseénih cena nepokretnosti koje
su utvrdile po zonama (Trifunovic et al. 2013, str. 8).
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Tabela 37 — Poredenje prosecnih cena po zonama koje utvrduje lokalna samouprava i vrednosnih
nivoa RGZ za sianove (u EUR/m2)

Smederevo Sml::;ar:;:ka Velika Plana
Fotin Lokalna RG7 Lokalna RGZ. Lokalna RG7
samouprava samouprava samouprava
1 450 650 370 350 450 500
2 375 500 250 400 350
3 300 350 280 350
4 210 280 300
5 250
6 200
7 180
8 150
9 120
10
11
12 250

Izvor: Trifunovié i ostali, 20135, str, 8.

Prvo &to uodavamo je izrazito razli¢it broj zona koje utvrduju jedinice lokalne samouprave u odnosu
na RGZ. Najmanja je razlika u Smederevu, gde je grad utvrdio Cetiri zone. a RGZ ih razlikuje tri.
Najveca razlika je u Velikoj plani. koja je utvrdila 12 zona (od toga u dve nema vrednosti za
stanove), dok RGZ razlikuje samo dve. Posebno privladi paZnju to $to je RGZ za Smederevsku
Palanku utvrdio samo jednu vrednosnu zonu za stanove, naspram cetiri koje je utvrdila opstina. Ova
uniformnost vrednosti stanova, odnosno éinjenica da je definisana samo jedna vrednosna zona za
celu opstinu, ne uliva poverenje. Zato smo proverili 1 broj transakcija za koje postoje podaci u bazi
Registra prometa nepokretnosti 1 naslh da ih je tokom cele 2014. godine u Smederevskoj Palanci, sto
transakcije. odnose na stanove koji su locirani uz sam magistralni put koji vodi kroz centar grada,
kako to pokazuje Error! Reference source not found.. Ako pretpostavimo da se stanovi nalaze 1 u
rugim delovima opstina, ali da su ti delovi manje atraktivni i rede predmet transakeija, pitanje
adekvatnosti primene ovog uzorka od 53 transakeije na sve stanove u op$tini ostaje otvoreno.

Pored pitanja lokacija iz kojih dolaze podaci o transakcijama, oslanjanje na vrednosne nivoe do
kojih je dosao RGZ bi znaéilo prihvatiti jo§ jednu upitnu pretpostavku: da je najvrednija zona, Sto se
stanova tice, u Smederevskoj Palanci. koja ima oke 60.000 stanovnika, podjednako vredna kao
najmanje atraktivna zona u Velikoj Plani. koja ima oko 16.000 stanovnika, buduéi da obe vrednosti
iznose 350 evra po kvadratnom metru.

Sam rezultat poredenja proseénih cena koje utvrduje samouprava i vrednosti do kojih je dosao RGZ
daje sledeée rezultate: osnovica poreza na imovinu u najatraktivnijoj zoni u Smederevu zaostaje za
procenom RGZ-a za najskuplju zonu za 31%. a u najjeftinjoj za 40%. Buduéi da je RGZ u
Smederevskoj Palanci utvrdio samo jednu vrednosnu zonu za stanove, ta procena je za 3% manja od
opstinske procene za prvu zonu, ali je 1 za 25% veca od opitinske procene za poslednju. éetvrtu
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zonu. Velika Plana, najmanja JLS u ovom uzorku, je utvrdila najvise zona, éak 12, od ¢ega je u 10
utvrdena i1 proseéna cena za stanove. Opstinska procena za najvredniju zonu zaostaje 10% za
procenom RGZ-a, dok u najmanje vrednoj zoni (koja je. treba 1 to primetiti, deveta, a ne 12-ta),
zaostaje za ¢itavih 66%.

Koliko god procene RGZ-a bile upitne u pogledu zona niZze vrednosti, smatramo da se moraju
smatrati veoma relevantnim za najvrednije zone. u kojima se zasnivaju na najbrojnijim podacima o
transakcijama. Upravo u tom pogledu smo uoéili veliko zaostajanje proseéne cene stanova utvrdene
od strane lokalne samouprave za procenom RGZ-a u Smederevu, daleko najveco; jedinici lokalne
samouprave u ovom uzorku. Pri tome treba napomenuti da proseéne cene po zonama jo$ ne ¢ine
osnovicu (po kvadratnom metru) poreza na imovinu, buduci da se te vrednosti naknadno umanjuju
za 1znos amorfizacije, pa je zaoslajanje osnovice poreza na imovinu po kvadratnom metru za
vrednosnim zonama RPN- jo# 1 vece od prethodno navedenih vrednosti.

7.3 Prosecne vrednosti gradevinskog zemljista prema evidenciji republicke
Poreske uprave naspram prosecnih cena gradevinskog zemljista kod
lokalnih samouprava

U ovom delu istrazivanja koristimo podatke republicke Poreske uprave iz aprila 2015. godine koji
sadiZze proseéne cene gradev@og zemljista u jedinicama lokalne samouprave. a koji su
pripremljeni za potrebe izrade Nacrta zakona o pretvaranju prava koriSenja u pravo svojine uz
naknadu™. Proe trZzisne cene gradevinskog zemljista su utvrdene na osnovu pravosnaZnih
refenja donetih u postupku utvrdivanja poreza na prenos apsolutnih prava. Te podatke poredimo sa
proseénim cenama gradevinskog zemljista koje, po zonama. jedinice lokalne samouprave utvrduju
za potrebe godisnjeg oporezivanja imovine,

Najpre treba napomenuti da Poreska uprava u pojedinim sluéajevima proseéne cene takode iskazuje
po zonama, ali se te zone ne poklapaju sa zonama koje utvrduje lokalna samouprava. Poreska
uprava kod veéine op$tina ne razlikuje zone, a tamo gde postoje, najéesce razlikuje dve, mada ima
primera, kao ito je Kragujevac, gde razlikuje Sest zona, ili ¢ak 1 sedam (gradska op5tina u Beogradu
Palilula). Podaci Poreske uprave su takvi da se nekada ne daju proseéne cene za jedinicu lokalne
samouprave, ve¢ raspon (tako se za, na primer, Staru Pazovu navodi: ,,Od 1.500.00 dinara do

3.467.00 dinara™).

Od devet opstina 1z uzorka, Sest je sa teritorije grada Beograda. pri éemu smo u uzorak ukljuéili 1
centralne i prigradske opstine. Medu ostale tri jedinice lokalne samouprave smo ukljuéili jedan grad
(Kraguwjevac), jednu opstinu iz centralne Srbija koja je po mnogim svojim karakteristikama
prosecna opétina (Paracin), 1 jednu vojvodansku malu opStinu keoju karakteriSe relativno dinamiéno
trziste gradevinskog zemljista, zahvaljujuéi geografskom poloZaju duz auto-puta (Pecinci). S
obzirom da nije moguce taéno upariti podrudja procene iz dve serije podataka, kao i to da se ovaj
deo analize oslama na uzorak od ukupno devet opstina, gradova 1 gradskih opétina. rezultate
moZemo koristiti samo kao indikaciju odredenih tendencija u odnosima proseénih trZisnih cena na
osnovu redenje republicke Poreske uprava i pénih cena koje utvrduje lokalna samouprava.
Posebno napominjemo da na osnovu Odluke o izmeni i dopuni odluke o odredivanju zona i

* Zakon o pretvaranju prava koriiéenja u pravo svojine na gradevinskom zemljistu uz naknadu je donet 16. jula 2015,
godine
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najopremljenijih zona na teritoriji grada Beograda za utvrdivanje poreza na imovinu™ nije uvek bilo
moguce nedvosmisleno utvrditi koje zone postoje na teritoriji koje gradske opstine.

Na teritoriji Novog Beograda, republi¢ka Poreska uprava razlikuje dve zone (Novi Beograd 1 1
Novi Beograd 2). dok grad Beograd razlikuje cak pet zona (prvu, prvu zonu ekstra poslovanja,
drugu, trecu i ¢etvrtu). Prosecna cena gradevinskog zemljista koju je grad Beograd utvrdio za prvu
zonu ekstra poslovanja (72,300 dinara) je za 87% visa od proseka cena koje je utvrdivala Poreska
uprava (38.667 dinara). Ovaj nalaz svakako pnvlacéi painju. Ali, pre nego Sto b1 se pozurilo sa
zakljuécima o tome da lokalna mlprava arbitrarno utvrduje proseéne cene nepokretnosti (a
narocito gradevinskog zemljiSta), trebalo bi da imamo u vidu da se procena Grada odnost na uZe,
visoko-atraktivno podrucje (ukljuéujuéi 1 prvu ekstra zonu poslovanja), dok podrugje koja Poreska
uprava oznacava Prvom zonom verovatno obuhvata 1 podrugja prve, a moguce je, 1 delove druge
zone, prema zonskom planu lokalne samouprave.

Tabela 38 — Poredenje prosecnih cena gradevinskog zemljista na ieritoriji gradske opsiine
Novi Beograd: republicka Poreska uprava i grad Beograd (podaci za 2015. god, u dinarima po m2)

Poreska Novi Beograd | Novi Beograd 2
uprava 38.667 35.748
:3 -
Lokilss 49,500 220 21,500 [ 8100 3.500
Prva ekstra . :
samouprava Prva ; Druga Treéa | Cetvria
zona poslovanja

lzvor: podaci Poreske uprave 1 Odluka grada Beograda

S druge strane, proseéna cena koju je grad Beograd utvrdio za éetvrtu, najjeftiniju zonu prisutnu na
teritoriji Novog Beograda (3.500 dinara). je vide od 10 puta manja od proseine cene u evidenciji
Poreske uprave za drugu zonu na Novom Beogradu (35.748 dinara). Opravdano je pretpostaviti da
je ova drastiéna razlika rezultat éinjenice da se podaci Poreske uprave dominantno odnose na
atraktivnija podruéja. u kojima ima vise transakcya, 5to utie na veéu proseénu vrednost kvadratnog
metra gradevinskog zemljista, iako moZemo pretpostaviti da na Novom Beogradu zaista postoje
podru¢ja u kojima je vrednost gradevinskog zemljista bliza najmzo) vrednosti koju procenjuje Grad
nego proceni Poreske uprave za manje vredan deo te gradske opStine.

Gradska opstina VoZdovac je sliéna Novom Beogradu utoliko $to u oba sluéaja imamo dve razlicite
zone koje razlikuje republicka Poreska uprava 1 shiéan broj zona utvrdenih od strane lokalne
samouprave (pet u sluéaju Novog Beograda i éetiri u sluéaju Vozdovea). Vazna razlika je u tome
$to je vrednost gradevinskog zemljista u skupljoj zoni koju je utvrdila Poreska uprava vise od pet
puta veéa od vrednosti utvrdene od strane grada Beograda za trecu, najvredniju, zonu u toj opstini. [
u jeftinijoj zoni je prosecéna vrednost prometovanog gradevinskog zemljista prema evidenciji
Poreske uprave znadajno \-'e:':zm proseéne cene koju je za najjeftiniju zonu na teritoriji op3tine
Vozdovac ($esta zona) utvrdio grad Beograd.

%

Sluzbeni list grada Beograda broj 87/2014.
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Tabela 39 — Poredenje prosecnih cena gradevinskog zemljista na teritoriji gradske opstine

V'oZdovac: republicka Poreska uprava i grad Beograd (podaci za 2015. godinu, u dinarima po m2)

Poreska Voidovac | Vozdovac 2
uprava 41,000 3.832
Lokalna 8.100 3.500 2.600 1.600
samouprava Treca Cetvrta Peta Sesta

[zvor: podaci Poreske uprave i Odluka grada Beograda

Sledece poredenje smo sproveli na primeru gradske opdtine Rakovica. Znacajna razlika u odnosu na
novobeogradski 1 vozdovaéki primer je ta da republi¢ka Poreska uprava ne razlikuje vrednosne zone
za gradevinsko zemljiste na teritoriji ove opitine, dok ih grad Beograd razlikuje tri: trecu, éetvrtu i
petu.

Tabela 40 — Poredenje prosecnih cena gradevinskog zemlfista na teritoriji gradske opstine
Rakovica: republicka Poreska uprava i grad Beograd (podaci za 2015. godinu, u dinarima po m2)

Poreska Rakovica

uprava 5,000

Lokalna 8.100 3.500 2,600
samouprava Treca Cetvrta Peta

[zvor: podaci Poreske uprave i Odluka grada Beograda

Poredenjem dolazimo do zakljuéka da je proseéna vrednost koju je iskazala Poreska uprava od
5.000 dinara na mvou shénom proseku tri vrednosti koje je utvrdio gra Beograd za ovu opstinu
(4.733 dinara). Intuitivino bi se ocekivalo da prosek Poreske uprave bude nesto visi, odnosno blizZi
iznosima koji se utvrdeni za najatraktivaniju zonu u Rakovicl, i to na osnovu pretpostavke da su
transakeije ¢esée u vrednijim zonama.

Savski Venac je. posle Vracara (108.254 dinara). gradska op$tina za koju je Poreska uprava
evidentirala najvecu proseénu cenu gradevinskog zemljista od 83.694 dinara. Na teritorije te opstine
postoji 1 najskuplja zona u pogledu gradevinskog zemljista prema Odluci grada Beograda (prva
ekstra zona stanovanja, za podru¢je Dedinja). u iznosu od 72,300 dinara. Dakle, proseéna cena
prema evidenciji Poreske uprave je za 16% veca od proseéne cene koju je utvrdio grad Beograd za
vredniju zonu na toj) opstini 1 za Cak 69% od prosecne cene koju je Beograd utvrdio za manje
vrednu, prvu zonu.

Tabela 41 — Poredenje prosecnih cena gradevinskog zemljista na teritoriji gradske opstine
Savski T'enac: republicka Poreska uprava i grad Beograd (podaci za 2013. god, u dinarima po m2)

Poreska Savski Venac

uprava 83,694

Lokalna 49,500 72,300
samouprava Prva Prva ekstra zona stanovanja

Izvor: podaci Poreske uprave 1 Odluka grada Beograda
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Primer gradske opstina Zemun je interesantan utoliko $to Poreska uprava na tentoriji te opstine u
svojoj evidenciji proseénih cena gradevinskog zemljista ne razlikuje razlidite vrednosne zone, dok
1h Odluka grada Beograda razlikuje ¢ak pet — od druge do Seste zone.

Tabela 42 — Poredenje prosecnih cena gradevinskog zemljista na teritoriji gradske opsiine
Zemnm: vepublicka Poreska uprava i grad Beograd (podaci za 2013, godinu, u dinarima po m2)

Poreska Zemun
uprava 20,000

| Lokalna 21,500 8.100 3,500 2.600 1.600
samouprava Druga Treca Cetvrta Peta Sesta

[zvor: podaci Poreske uprave i Odluka grada Beograda

Raspon prosecnih cena koje utvrduyje lokalna samouprava na teritoriyi gradske opstine Zemun se
krece od 1.600 dinara po metru kvadratnom do 21.500 dinara, 5to je odnos od 1:13. Za to vreme.
prosecna vrednost kvadratnog metra prema evidenciji Poreske uprave je 20.000 dinara — dakle na
nivou na kome bismo i oéekivali da bude — znatno bliZe iznosima za atraktivnije zone (u kojima su
transakcije ceSce) nego iznosima za manje atraktivne zone,

Poslednji primer na teritoriji grada Beograda je opstina Barajevo, koja spada u red takozvanih
prigradskih op3tina. I za podruéje opstine Barajevo Poreska uprava ne razlikuje razliéite vrednosne
zone. Odluka grada Beograda ih razlikuje tri: Sestu, sedmu i osmu,

Tabela 43 — Poredenje prosecnih cena gradevinskog zemljista na teritoriji gradske opitine
Barajeve: republicka Poreska uprava i grad Beograd (podaci za 2015. godinu, u dinavima po m2)

Poreska Barajevo

uprava 500

Lokalna 1,600 1,100 900
samouprava Sesta Sedma Osma

Izvor: podaci Poreske uprave i Odluka grada Beograda

Proseéna cena na osnovu evidencije Poreske uprave (500 dinara) je gotovo dvostruko manja od
proseéne cene koju je grad Beograd utvrdio za najmanje atraktivnu, osmu zonu (900 dinara). U
odnosu na Sestu, najskuplju zonu koju je lokalna samouprava utvrdila na teritoriji Barajeva (1.600
dinara), prosek cena evidentiranih u Poreskoj upravi zaostaje vise od tri puta. Ovo je prvi slucéaj u
kome je prosecna vrednost evidentirana od strane Poreske uprave miZa i od najniZe proseéne cene
koju za tu opstinu utvrduje lokalna samouprava. Ovakav nalaz namece pitanje na osnovu Cega je
lokalna samouprava utvrdila prosecne cene kakve je utvrdila, kada imamo u vidu da osnova za te
proseéne cene moraju biti iznosi koji se postizu u prometu odgovarajucée vrste nepokretnosti.
MoZemo pretpostaviti da se uzrok nelogiénosti nalazi u &injenici da se zone u gradu Beogradu ne
utvrduju po gradskim op3tinama, vec¢ da granice zona presecaju granice gradskih op3tina, 1 to tako
da nekada imaju oblik tigrovog krzna, $to znac¢i da zone nisu kontinuirane, vec su ta¢kasto (tacnije,
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flekasto™). rasporedene u prostoru. Na osnovu toga je moguce (makar teorijski) da je grad Beograd
prosecne cene koje se primenjuju u odgovaraju¢im zonama u Barajevu utvrdio bez ijednog prometa
evidentiranog u toj opStini, na osnovu podataka o prometu na podruéjima koja su takode
kategorizovana kao druga zona, a nalaze se u gradskim opstinama koje ne moraju m da budu
susedne (na primer. utvrdivanje proseéne cene u Sestoj zoni na osnovu podataka iz gradske opitine
Grocka 1li Suréin).

Slika 1 — Graficki prikaz zona za utvrdivanje poreza na imovini u gr_gdt Beogradu

Izvor: Sluzbeni list grada Beograda, broj 87/2014, str, 11,

Sa ovim nalazima prelazimo na jedinice lokalne samouprave van Beograda, sa istim ciljem — da
uporedimo prosecne vrednosti gradevinskog zemljista u evidenciji Poreske uprave sa proseénim
cenama gradevinskog zemljidta koje po zonama svojim odlukama utvrduju gradovi 1 opétine. Prvo
cemo paznju usmeriti na Kragujevac, koji je. uz Beograd. Novi Sad 1 Ni&, jedan od samo detini
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grada koji su taj status imali jos davno pre nego §to ga je 2007. godine dobilo jo§ 19 opétina.

Specifi¢nost Kragujevea je da je to jedini grad za koji se u evidenciji Poreske uprave razlikuje
jednak broj vrednosnih zona koliko ih je utvrdila 1 JLS za gradevinsko zemljiste — 1 to ak Sest. U
isto vreme, Kragujevac je 1 jedina JLS za koju je Poreska uprava izvestila o proseénoj ceni
gradevinskog zemljista u industrijskoj zoni. Poseban kuriozitet je da su proseéne cene u zonama
Kragujevac 1 1 Kragujevac 2 nize u odnosu na proseke u zonama Kragujevac 3 1 Kragujevac 4.

Tabela 44 — Poredenje prosecnih cena gradevinskog zemljista na teriloriji grada
Kragujevea: republicka Poreska uprava i grad Kragujevac (podaci za 2015. godinu, v dinarima po

m2) S
Poreska Ekstra zona | Industrijskazona | KG | KG2 KG3 KG4
uprava 35,000 6,000 5,000 2,000 6.000 6,000
Lokalna 17,350 17,350 5,190 1,156 350 238
samouprava Ekstra zona Prva Druga | Treéa | Cetvrta Peta

Izvor: podaci Poreske uprave i Odluka grada Kragujevea

Poredeci prosecne cene u dve evidencije u pogledu najskupljih zona, vidimo da vrednost koju je
utvrdila lokalna samouprava (17.350 dinara) zaostaje vise nego dvostruko za prosekom u evidenciji
Poreske uprave (35.000 dinara). Na donjem kraju spektra vrednosti, razlika je jo3 izrazitija:
proseéna cena gradevinskog zemljista od 238 dinara po kvadratnom metru u poslednjoj. petoj zoni,
zaostaje vise od osam puta za proseénom cenom od 2.000 dinara koju je Poreska uprava
evidentirala u svojoj zon najmanje vrednosti na teritoryi grada Kraguevea (Druga zona). Vrednosti
koje je utvrdila lokalna samouprava u tri od ukupno Sest zona su manje od preseéne vrednosti koju
je Poreska uprava evidentirala u svojoj zoni najmanje vrednosti. Ovi nalazi daju op3sti utisak o
znadajnoj potcenjenosti proseénih cena gradevinskog zemljidta u Odluci grada Kragujevea u odnosu
na podatke koje u svojoj evidenciji prometa nepokretnosti ima Poreska uprava.

Sledeca lokalna samouprava za koju smo u prilici da uwporedimo odgovarajuée vrednosti u
evidencijama dva nivoa poreskih vlasti je op3tina Paracin, za koju smo ve¢ naveli da se prema
nekim od kljuénih karakteristika uklapa u profil prosecne opStine u Srbiji. U Paracinu, Poreska
uprava ne razlikuje vrednosne zone za gradevinsko zemljiste, dok se odlukom lokalne samouprave
razlikuju éetiri zone — od prve do Cetvrte.

Tabela 45 — Poredenje prosecnih cena gradevinskog zemljista na teritoriji optine Paradin:
republicka Poreska uprava i opstina Paracin (podaci za 20135, godinu, u dinarima po m2)

Poreska Paracin

uprava 3,400

Lokalna 8.000 3.800 3.800 700
samouprava Prva Druga Treéa | Cetvrta

Izvor: podaci Poreske uprave 1 Odluka opétine Paracin

Para¢in spada u one sredine u kojima je proseéna vrednost gradevinskog zemljista u evidenciji
Poreske uprave veca od prosecne cene koju je JLS utvrdila 1 za najskuplju, prvu zonu, i to za 5%.
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Utvrdena proseéna cena gradevinskog zemljista u poslednjoj. éetvrtoj zoni, je 12 puta manja od
proseéne trZisne cene gradevinskog zemljista prema podacima Poreske uprave, a prosek za sve
cetiri zone, u iznosu od 4.5373 dinara, ¢ini samo 54% prosecne trZi$ne cene prema evidenciji Poreske
uprave,

Situacija u Pecincima, opstini koja, zahvaljujuéi tome $to se nalazi uz auto-put, ima relativno
dinamiéno trZiste zemljista, je sli¢na sa onoj u Paracinu samo u pogledu zona.

Tabela 46 — Poredenje prosecnih cena gradevinskog zemljista na teritoriji opitine Peéinci:
republicka Poreska uprava i opstina Pecinci (podaci za 2015. godinu, u dinarima po m2)

Poreska Pecinei

uprava 520

Lokalna 1.898 1.200 440 300
samouprava Prva Druga Treca Cetvrta

Izvor: podaci Poreske uprave i Odluka opstine Pecinei

Kao 1 u Para¢inu, 1 u Pecincima Poreska uprava ne pnimenjuje razli¢ite zone u evidentiranju proseka
trzisnih cena, dok lokalna samouprava razlikuje éetiri zone. Rekli bismo da tu sliénosti izmedu dve
opstine uglavnom prestaje, buduci da je proseéna cena gradevinskog zemljista u evidenciji Poreske
uprave znacajno manja od proseénih cena gradevinskog zemljista koje je lokalna samouprava
utvrdila u prve dve zone — vise nego dvostruko u odnosu na drugu zonu i gotovoe Eetiri puta u
odnosu na prvu zonu. Sa 520 dinara po kvadratnom metru, proseéna cena u evidenciji Poreske
uprave je mnogo bliza nivou cetvrte (320 dinara) i narocito trec¢e zone (440 dinara).

Ne samo da iznenaduje odnos izmedu evidencija Poreske uprave 1 lokalne samouprave, veé i
horizontalno poredenje. sa drugim opstinama daje neocekivane rezultate. Proseéna cena u Para¢inu
prema podacima Poreske uprave od 8400 dinara je 16 puta veéa nego u Pecincima. Porededi
vrednosti u zonama koje utvrduje lokalna samouprava, prva zona u Pedincima zaostaje za prvom
zonom u Parac¢inu vide nego Cetiri puta, druga gotovo pet. treca vise od osam puta i cetvria vise
nego dvostruko.

Pregled poredenja podataka republicke Poreske uprave i lokalne samouprave u pogledu
gradevinskog zemljista

Prethodno analizirani podaci za devet opitina, gradova 1 gradskih opstina ne ukazuju na postoj:@
¢vrstog pravila o odnosu dve vrste podataka. Stavise, reklo bi se da je pravilo da nema pravila. Na
Jjednoj strani su opstine u kojima je proseéna evidentirana cena gradevinskog zemljista veca od cene
koju je lokalna samouprava utvrdila za najskuplju zonu. Tu spadaju Savski Venac i Paracin. Na
drugoj strani je opstina Barajevo, u kojoj je prosek cena gradevinskog zemljista u evidenciji
Poreske uprave ispod proseéne cene utvrdene za najjeftiniju zonu. Kod ostalih Sest opstina imamo
logiéniju situaciju — da je procena (ili procene) Poreske uprave izmedu najskuplje 1 najjeftinije zone
utvrdenih od strane lokalne samouprave.

Posebnu paZnju smo posvetili poredenju proseénih cena u evidenciji Poreske uprave 1 lokalne
samouprave u zonama najvise 1 najnize vrednosti. (Za opstine u kojima Poreska uprava ne razlikuje
vrednosne zone za gradevinsko zemljiste. jedinstvenu proseénu vrednost koja je evidentirana smo
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koristili kao podatak i za najskuplju 1 najjeftiniju zonu.) Za najskuplje zone, prosecan odnos dve
vrednosti kod 9 opstina iz uzorka je 1,55, Sto znaéi da su vrednosti koje utvrduje lokalna
samouprava za 55% vise od vrednosti koje je evidentirala lokalna samouprava. Buduéi da se ovde
radi o neponderisanom proseku, proverili smo i iznos ponderisanog proseka, i dosli do bitno
drugadijeg iznosa, od 0.91. To znaéi da je zbir svih vrednosti u evidenciji devet opStina i gradova za
9% manji od zbira vrednosti evidentiranih od strane Poreske uprave. Medijana dva odnosa iznosi
1,08 dok trimovani prosek (do koga smo dodli tako §to je eliminisana po jedna ekstremna vrednost
na svakom kraju, pa je u uzorku ostalo sedam vrednosti) iznosi 1.44. Kada sva ove Cetin rezultata
(ponderisani, neponderisani i trimovan prosek 1 medijanu) uproseéimo, dolazimo do odnosa od
1.24 — dakle, indikativni odnos dve evidencije za najvrednije zone je 24% u korst lokalne
samouprave.

Tabela 47 — Odnos prosecnih cena lokalne samouprave naspram evidentiranih cena Poreske
uprave 1 zonamea najvise i najnize vrednosti

Najskuplja zona Najjeftinija zona
Odn
Odnos proseénih & ;s
s Poreska cena lokalne Poreska PRI e
Opétina Samouprava . Samouprava lokalne
uprava samouprave i uprava :
samouprave i
Poreske uprave
Poreske uprave

Nowvi 2

38.667 72.300 187% 35,748 3.500 10%
Beograd
Rakovica 3.000 8.100 162% 5.000 2.600 52%
Vozdovac 41.000 8.100 20% 3,832 1.600 42%
Savski Venac | 83.694 72.300 86% 83.694 49.500 59%
Zemun 20,000 21.500 108% 20,000 1.600 8%
Barajeve 500 1.600 320% 500 900 180%
Kragujevac 35.000 17,350 50% 2.000 238 12%
Paracin 8.400 8.000 95% 8.400 700 8%
Pecéinei 520 1.898 365% 520 300 58%
Prosek 25,865 23.461 155% /91% 17.744 6.771 48% / 38%
Medijana 20,000 8.100 108% 5,000 1,600 42%
Famoyent 21,227 19,607 144% | 10,786 1,600 34%
prosek

Izvor: podaci Poreske uprave i odluke opitina i gradova

Kod najmanje vrednih zona, situacija je dijametralno suprotna. Takode neponderisani prosek dva
odnosa je 0.48, Sto znadi da proseéna cena koju utvrduje lokalna samouprava €ini manje od
polovine prose¢ne cene evidentirane od strane Poreske uprave, dok ponderisani prosek (kolicnik
zbira vrednosti koje je iskazala lokalna samouprava i onih koje je evidentirala Poreska uprava)
iznost 0.38. Medijana je jo$ manja. 1 iznosi 42%. a zaostajanje je najvece kada se 1skljuci po jedna
ekstremna vrednost na svakom kraju, jer tada proseéne cene lokalne samouprave ¢éine samo 34%
vrednosti koje evidentira Poreska uprava. Uprosecavanjem ova éetiri odnosa dolazimo do vrednosti
od 0.4 5to moZemo smatrati samo indikacijom zaostajama proseénih cena u najmanje vrednim
zonama prema iznosima koje utvrduje lokalna samouprava za iznosima koje je evidentirala Poreska

146




uprava.

Da zaklju¢imo ovaj deo analize: na jednoj strani imamo indikaciju da prosecne cene gradevinskog
zemljista koje utvrduje lokalna samouprava u najvrednijim zonama iznose 24% viSe od proseénih
vrednosti koje je Poreska uprava evidentirala za najvredniju zonu u toj op$tini. a na drugoj
indikaciju da prose¢ne cene lokalne samouprave za najmanje vredne zone iznosi samo 40%
vrednosti evidentiranih od strane Poreske uprave. Ovi nalazi ukazuju na znaéajan nivo arbitrarnosti
u praksi naymanje jednog od ova dva mvoa poreskih vlasti, a najverovatnije u praksi oba nivoa —
republi¢ke Poreske uprave i lokalnih poreskih uprava.

7.4 Prosecne cene stambenih objekata NKOSK naspram prosecnih cena koje
utvrduje lokalna samouprava

ot

Nacionalna korpomm osiguranje stambenih kredita (NKOSK) postoji od 2004, godine. kada je
osnovana Zakonom o nacionalnoj korporaciji za osiguranje stambenih kredita’”. U sklopu svojih
delatnosti, NKOSKEFAdi evidenciju o cenama postignutim pri prometu stambenog prostora (stanova
1 kuc¢a). NKOSK ima uvid u ostvarene kupoprodajne vrednosti rezidencijalnih nepfeh@tnosti —
stanova 1 kuca prometovanih posredstvom osiguranih stambenh kredita — 1 raspolaZze podacima o
tipu nepokretnosti, kvadraturi, opstini na kojoj se nepokretnost nalazi, kao i u kom trenutku je
izvrsen promet. Korporacija ne objavljuje podatke koji se odnose na individualne transakeije, vec
agregatne podatke o proseénim cenama stambenih nepokretnosti po metru kvadratnom, po
kvartalima i gradovima, op3tinama i gradskim opstinama.

Od poéetka 2007. godine, od kada vodi evidenciju o proseénoj ceni kvadratnog metra stambenog
prostora, NKOSK je prikupila podatke o prometu 76.136 stambene nepokretnosti, od cega se
30.188 odnosi na nepokretnosti na teritoriji grada Beograda. 24.338 na Vojvodinu, dok se podaci o
21.602 stambene nepokretnosti odnose na ostatak Srbije. Za 2014. godinu su evidentirani podaci o
prometu za 5.492 nepokretnost, od toga 2.554 na teritoriji grada Beograda. Smatramo da je baza
podataka ove organizacije dovoljno reprezentativna da je moZemo Kkoristiti kao jedan od izvora za
ocenu adekvatnosti utvrdivanja proseénih cena stanova od strane lokalnih samouprava. Naime,
koristeci kao referentne podatke Registra prometa nepokretnosti Republi¢kog geodetskog zavoda o
27.695 evidentiranih ugovora o prometu stanova u 2014. godini, ako na taj broj primenimo odnos
prema kome kupoprodajni ugovori ¢ini 77% svih ugovora o prometu (pri éemu poklon, otkup,
razmena, zakup i dr. &ine ostatak od 23%"™), dolazimo do toga da je tokom 2014. registrovan 21.325
ugovor o prometu stanova. Buduci da smo ranije videli da je ukupan broj dostavljenih ugovora o
prometu (111.028) veéi od broja registrovanih ugovora (84.745) za 31%, zakljuéujemo da je tokom
2014 dostavljeno oko 28.000 ugovora o prometu stanova. Prema tome, 5492 nepokretnosti u
evidenciji NKOSK éine tacno jednu petinu tog broja.

Buduéi da NKOSK kod objavljivanja podataka ne pravi razliku izmedu stanova 1 kuéa, u nastavku
¢emo pretpostavii da se ti podaei dominantno odnose na stanove, buduéi da ta kategonja
nepokretnosti znacajno vise ucestvuje u struktun prometovanih nepokretnosti. Tu tvrdnju takode
mozemo potkrepiti podacima RPN o tipu prometovanih nepokretnosti. prema kojima u strukturi

”" Sluzbeni glasnik RS br. 55/204,
U izvedtajima RPN-a razlikuju se tri kategorije pravnih poslova: kupoprodaja, zakup 1 ostalo. pri éeniu zakup ukupno
ucestvuje sa samo 1% u strukturi svih pravoth poslova Kategoriju ostalo ¢ine poklon, otkup, razmena 1 drugo.
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stambenih objekata i posebnih delova objekata. stanovi éine 77% ukupnog broja, a kuée 23%.

Tabela 48 — Odnos prosecne vrednosti kvadratmog metra stambenog prostora prema
evidenciji NKOSK i prosecnih cena stanova prema odlukama o porezu na imovinu izabranih
opstina i gradova

NKOSK 149,512
Novi Bgd 160,500 160,500 126,700 | 89,940 | 78,900
Samouprava =
Prva 1. ekstra poslovanja Druga Treca Cetvrta
NKOSK 112,203
Rakovica 89,940 78,900 70,640
Samouprava -
Treca Cetvrta Peta
NKOSK 145,932
Voidovac 89,840 78,900 70,640 67,000
Samouprava ;
Treca Cetvrta Peta Sesta
NKOSK 176,112
Sawvski
160,500 210,000
Venac Samouprava
Prva 1. ekstra stanovanja
NKOSK 129,353
Zemun 126,700 89,940 78,900 | 70,640 | 67,000
Samouprava
Druga Treda Cetvrta | Peta Sesta
NKOSK 42,189
Barajevo Lokalna 67,000 55,000 40,000
samouprava Sesta Sedma Osma
NKOSK 102,962
Kragujevac 100,826 93,725 72,329 | 69,329 | 69,329
Samouprava
Ekstra zona Prva Druga Treca Cetvrta
NKOSK 72,888
Paraéin 66,699 61,035 45,072 | 17,780
Samouprava -
Prva Druga Treda Cetvrta
NKOSK 55,661
Pedinci 50,347 32,650 25,000 | 20,000
Samouprava -
Prva Druga Treca Cetvrta

Izvor: podaci NKOSK 1 odluke JLSILS: podaci NKOSK se¢ odnose na transakeije iz 2014, godine, a
proseéne cene lokalne samouprave su utvrdene krajem 2014. godine za 2015. godinu.

[ntuitivino oCekivanje u vezi sa vrednostima evidentiranim u NKOSK je da bi one trebalo da budu u
blizini nivoa cena stanova u najatraktivnijoj zoni odredene jedinice lokalne samouprave (buduéi da

se najviSe transakeija deSava u najskupljim zonama), odnosno na nesio nizem nivou od te vrednosti,
imajuéi u vidu da podaci NKOSK ukljuéuju i podatke o prometu stanova od kojih se ne nalaze svi u
centru opstine ili grada. I zaista, prosetan odnos proseéne cene stanova prema evidenciji NKOSK 1
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proseéne cene za potrebe oporezivanja imovine u prvoj zonmi iznosi 109 U pet od devet
posmatranih opStina sluéajeva razlika izmedu proseéne vrednosti koju je evidentirala NKOSK i
proseéne cene utvrdene u najskupljoj zoni iznosi manje od 10%. Tacnije, proseéna cena koju je
evidentirala NKOSK kod pet opstina éini izmedu 93% 1 109% najskuplje cene stanova koju je
utvrdila lokalna samouprava, U jo$ jednom primeru (Pecinci) situacija je slicna, sa tom razlikom da
je prosecna cena NKOSK za 11% veca od proseéne cene koju je opstina Pecinci utvrdila za prvu
zonu, U preostala tri slucaja, razlike izmedu dve vrednosti su osetnije. 1 to tako da prosecna cena
koju je evidentirala NKOSK ¢ini 63, 125 odnosno 162% cene koju je JLS utvrdila za najskuplju
zonu.

U sledecem koraku smo stavili u odnos vrednosti iz evidencije NKOSK 1 proseéne cene stanova
koju su lokalne samouprave utvrdile za sve zone. Prvi nalaz do koga dolazimo je da je prosecna
cena koju je evidentirala NKSOK je za 37% veca od proseka koje su svih devet opstina 1 gradova
utvrdili u svim zonama.

Na osnovu ovih rezultata, ¢ini se da je moguce izvesti nekoliko zakljucaka:

o Proseéne cene stanova u evidencii NKOSK su mnogo bliZe proseénim cenama u
najskupljim zonama nego proseku za sve zone koje su utvrdile lokalne samouprave.

s Bliskost dva proseka nije rezultat potiranja pojedinaénih odnosa sa razliéitim predznacima.
U pet od devet slucajeva je razlika izmedu dve vrednosti manja od 10%, a u jednom sluéaju
je situacija grani¢na (11%).

e U cak sedam od devet slucajeva je proseéna cena u evidenciji NKOSK veca od proseéne
cene koju je JLS utvrdila za najskuplju zonu. Ovaj rezultat je donekle kontraintuitivan, jer
smo ocekivali da prosecne cene koje je evidentirao NKOSK budu bliske cenama koje je
lokalna samouprava utvrdila za najskuplje zone. ali neSto manje od njih, zahvaljujuéi tome
Sto se u evidenciji NKOSK nalaze 1 podaci o transakcijama u manje atraktivnim zonama
koje moraju oboriti prosek. Cinjenica da prosek evidentiran od strane NKOSK prednjaéi i u
odnosu na proseéne cene utvrdene za najatraktivniju zonu jedinice lokalne samouprave
najverovatnije anuje na najmanje jednu od dve moguénosti: a) da lokalne samouprave
utvrduju svoje proseéne cene po zonama na nivou Koji je niZi od nivoa na kome se
nepokretnosti prometuju ili b) da je obuhvat najskupljih zona takav da ukljuéuje i neke
manje atraktivne delove, $to utiée na sniZavanje proseéne cene najatraktivnije zone.

Ovi rezultati, naroéito kada ih uporedimo sa rezultatima poredenja vrednosti Poreske uprave i
lokalnih samouprava u pogledu gradevinskog zemljidta. pokazuju mnogo vise predvidljivost i
konzistentnosti. Smatramo da je razlog za to mnogo veéi broj dostupnih podataka o prometu
stanova nego 3to je sluca) kod gradevinskog zemljista.
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7.5 Zakljucna razmatranja o odnosu osnovice poreza na imovinu i trzisSne cene
nepokretnosti 6
6

Nacinu utvrdivanja osnovice poreza na imovinu, a narocito odnosu izmedu utvrdene osnovice
poreza na imovinu 1 WZisne vrednosti nepokretnosti, smo posvetili veliku paZnju u ovom
istraZivanju. Razlog za to je ocena da adekvatnost sistema utvrdivanja 1znosa poreske osnovice
najdirektnije uti¢e ne samo na iznos napla¢enih sredstava od poreza na imovinu, veé 1 na opstu
praviénost sistema oporezivanja imovine. U nastavku dajemo pregled rezultata ovih istrazivanja i
ukazujemo na odredene opste zakljuéke koje bi trebalo imati u vidu kada se daje ocena
funkcionisanja sistema oporezivanja imovine i kada se razmatraju moguénosti za njegovo
unapredivanje:

1. Poéetna tacka u naSem istraZivanju su bili rezultati Centra za liberalno demokratske studije
F112004. godine, koje 1 ovde ponavljamo u najsaZetijem obliku: osnovica poreza na imovinu
za stanove je oko 3.7 puta manja od trZiSne vrednosti. za poslovni prostor 1.8 puta. dok je za

kuce osnovica poreza na imovinu potcenjena 2.9 puta (Begovié et al, 2004, str. 13).

2. Deset godina kasnije. i1strazivanje Fonda za razvo) ekonomske nauke daje neSto drugacije
rezult@ ukupan zbir osnovice za porez na imovinu za 126 nepokretnosti iz uzorka iznosi
79,7% osnovice za porez na prenos .Bnlumih prava. U pogledu medijane, iznos osnovice za
porez na imovinu &ini samo 55% osnovwa porez na prenos apsolutnih prava, dok je
neponderisani prosek odnosa osnovice za porez na imovinu 1 osnovice za porez na prenos
apsolutnih prava 69% (Arsi¢ et al, 2014, str. 18). Osnovica poreza na imovinu naspram
tr#iSne vrednosti nepokretnosti éini 61% u pogledu kuéa. 34% u pogledu stanova i 57% u
pogledu poslovnog prostora. Kada se radi o poljoprivrednom i Sumskom zemljistu, osnovica
poreza |1ﬂrcnos apsolutnith prava cinila je samo 40% trZiSne vrednosti tog zemljista
{osnovica poreza na imovinu za poljoprivredno 1 5umsko zemljiste je bila toliko potcenjena
da taj porez najcesce mje bio ni obra¢unavan).

3. Osnovica poreza na imovinu u najatraktivnijoj zoni u Smederevu zaostaje za procenom
RGZ-a za najskuplju zonu za 31%, a u najjeftinijoj za 40%. Buduéi da je RGZ u
Smederevskoj Palanci utvrdio samo jednu vrednosnu zonu za stanove, proseCna cena iz te
evidencije je za 5% manja od prosecne cene koju je opstina utvrdila za prvu zonu, ali je 1 za
25% veca od utvrdene cene za poslednju, ¢etvrtu zonu. U Velikoj Plani proseéna cena koju
je utvrdila op§tina za najvredniju zonu zaostaje 10% za prosekom cena 1z evidencye RGZ-a,
dok u najmanje vrednoj zoni zaostaje za Citavih 66%,

4. Poredenje iznosa koje su JLS utvrdile za gradevinsko zemljiste sa podacima republicke
Poreske uprave o proseénim cenama gradevinskog zemljiSta na uzorku devet opitina,
gradova i gradskih op3tina nije ukazao na postojanje évrstog pravila, veé vise na arbitrarnost
utvrdivanja ovih iznosa 1 u slué¢aju Poreske uprave i u sluéaju JLS.

wn

Wrednosti u evidenciji NKOSK su mnogo bliZe proseénim cenama lokalne samouprave u
najskupljim zonama nego proseku za sve zone..

U svetlu ovih nalaza smatramo da imamo dovoljno osnova da sugerifemo sledece zakljucke;

Osnovica poreza na imovinu zaostaje za trZiSnom vrednoicu nepokretnosti. Obim zaostajanja
proseénih cena lokalne samouprave za aproksimacijom trZidnih cena je znacajan. lako podaci
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ukazuju da se to zaostajanje u poslednjih 10 godina smanjilo. a donoSenje suda o opstem obimu
zaostajanja zbog razlika po osnovu vrsta nepokretnosti 1 zona nije moguce, prethodne analize
ukazuju na to da se procena o opitem nivou zaostajanja proseénih cena po zonama za utvrdivanje
poreza na imovinu od 20% te$ko moZe nazvati preteranom. Na ovo zaostajanje utvrdenih prosecnih
cena po zonama treba dodati i amortizaciju Koja se naknadno primenjuje na prosecne cene da bi se
doslo do osnovice poreza na imovinu.

Zaostajanje vrednosti koje utvrduje lokalna samouprava za trZi$nom vrednoséu nepokretnosti je
neujednadeno i po zonama i po vrstama nepokretnosti, Ovim se najdirekinije podriva nadelo
hornizontalne praviénosti oporezivanja — da imovina iste vrednosti treba da bude oporezovana u
jednakom iznosu, odnosno nacelo vertikalne praviénosti - da se na imovinu veée vrednosti placa
veci 1znos poreza Podaci iz viSe izvora 1 razliéitih vrelmkjh perioda ukazuju da su stanovi kao
vrsta nepokretnosti kontinuirano favorizovani, 1 to ne samo u odnosu na ne-rezidencijalne
nepokretnosti, vec i u odnosu na kuce. Gradevinsko zemljiSte je primer vrste nepokretnosti kod koje
proseéne cene koje utvrduje lokalna samouprave ne samo da zaostaju za trZiSnim cenama manje
nego §to je sluca) kod stanova., veé imamo situacije kod kojih su cene koje utvrduje lokalna
samouprava iznad aproksimirane trZine cene.

Dakle, imamo dovoljno dokaza za zakljuak o znacajnom opstem zaostajanju osnovice poreza na
imovinu za trzisnom vredno$éu kao i o neravnomernosti tog zaostajanja, naro¢ito prema razliéitim
kategorijama nepokretnosti, pri ¢emu se javljaju 1 sluéajevi u kojima osnovica poreza na imovinu
prevazilazi trzidnu vrednost nepokretnosti. To su karakteristike sistema oporezivanja imovine koje
moramo okarakterisati kao izrazito nepovoljne. Tmsammm kraju ovog dela istraZivanja treba
ponoviti da se on odnosi na utvrdivanja osnovice poreza na imovinu za obveznike koji ne vode
poslovne knjige u skladu sa nacelom fer vrednosti.




8. Praksa lardivanja stopa poreza na imovinu i stope amortizacije

Prema Zakonu o porezima na imovinu odluku o 6§l poreza na imovinu utvrduje skupitina JLS
(¢lan 11. stav 2) u okvirima koje utvrduje Zakon. Kod poreskih obveznika koji ne vode poslovne
knjige (fizickih lica), stopa poreza na zemljiste iznosi 0.3%. Za ostale nepokretnosti éija je poreska
osnovice do 10 miliona dinara, stopa poreza na imovinu 1znosi do 0,4%. Progresija kod poreskih
obveznika koji ne vode knjige nastupa za vrednosti poreske osnovice preko 10 miliona dinara. i to
B{ do 2%, za deo poreske osnovice preko 50 miliona dinara. Poreska progresija se marimenjuje u
sluéaju obveznika koji vode poslovne knjige 1 u pogledu zemljista. U pogledu nepokretnosti
poreskog obveznika koji vodi poslovne knjige. najvisa dozvoljena stopa je uvek 0.4%, ukljuéujuéi i
za zemljiste, $to znaci da se progresivno oporezivanje se ne primenjuje.

Tabela 49 — poreska progresija na primeru poreske osnovice utvidene na nivou od 64
miliona dinara

Poreska osnovica Iznos Stopa Iznos obaveze
Do 10 miliona din. 10,000,000 0,4% 40,000
Od 10 do 25 miliona din. 15,000,000 0.6% 90,000
Od 25 do 50 miliona din. 25,000,000 1% 250,000
Preko S50 miliona din. 14,000,000 2% 280,000
Ukupno: 64 miliona din. 64,000,000 1.03% 660,000

Izvor: obracun autora

Tabela 50 — Broj opitina i gradova prema utvrdenom iznosu stope poreza na imovinu u
20135. godini

Progresivne stope. za
obveznika koji NE vodi knjige,
sem na zemljiste
E ; - Na Na
Za Prava na Za obveznika koji Eom | o |
obvernika zemljistu kod NE vodi knjige. sem -
= . = - = od 10 do | od 25 do | osnovicu
koji vodi obveznika koji | na zemljiSte, na
= = 25 30 preko 50
poslovne NE vodi osnovicu = 10 o i i
Kkniige slovae kntice | miliona RSD miliona | miliona | miliona
- - - RSD | RSD RSD
Ukupno 88 88 88 87 87 87
Zakonski
= 78 2 46 74 76 76
maksimum
Manje od
zakonskog 10 46 42 13 11 11
maksimuma
Procenat ispod
zakonskog 11% 52% 48% 15% 13%a 13%
maksimuma

Izvor: podaci SKGO i kalkulacije autora




Tabela broj 52. ukazuje na nekoliko interesantnih éinjenica. Najpre. jedinice lokalne samouprave u
naéajnom broju slu¢ajeve utvrduju poreske stope u iznosu koji je manji od zakonskog maksimuma,
Da se ne radi 0 malim umanjenjima stope (mada ima 1 takvih, kada su stope utvrdene na niv od
0,37 1 0.38%, dok je zakonski maksimum 0.4%). treba re¢i da je vise od 36% JLS utvrdilo stope
poreza na imovinu za obveznike koji ne vode poslovne knjige na nivou od 0,3% ili manjem, $to je
umanjenje od 25 ili vi§e procenata u odnosu na zakonski maksimum.

Druga ¢injenica koja je oéigledna iz ove tabele je da su JLS mnogo ..bolecivije™ prema fizickim
licima (obveznicima koji ne vode poslovne knjige) u odnosnu na pravna lica. Cak Eetiri puta vise
opstina je utvrdilo manje stope od zakonskog maksimuma za fHizicka (48%) nego za pravna lica
(11%). Takode, vidimo 1 da naSe lokalne samouprave najmekSe srce imaju za vlasnike zemljista,
buduci da je 52% gradova 1 opitina utvrdilo stope 1spod zakonskog maksimuma za ovu vrstu
nepokretnosti. Ovaj broj je znadajno veci nego u 2014, gnni, kada je 45% opstina i gradova
utvrdio manje stope za zemljiSte od zakonom utvrdenog najviSeg iznosa. Za ovakvu praksu u
pogledu zemljista moZemo pretpostaviti da postoji dve vrste motivacije: prva je da se radi o vrsti
soctjalne politike. buduci da su poreski obveznici cesto staracka domacinstva sa malom plateznom
sposobnoscu; drugi. verovatno vazniji razlog. je uvid lokalnih samouprava u haotiénost rezultata do
kojih dovodi primena zakonskih reSenja u pogledu oporezivanja zemljidta, 1. kao rezultat toga,
njikev pokusaj da se ublaze potencijalni negativni efekti po obveznike.

U prilog ovome govori 1 broj opStina koje su utvrdile stope amortizacije na nivou manjem od
zakonom dozvoljenog maksimuma (1% u toku jedne godine, odnosno ukupno do 40%). Procenat
opstina koje su iskoristile zakonsko ovlascenje da umanje stopu amortizacije 1spod 1% godisnje je
ispod 38%. Od opstina koje su to uéinile, skoro sve su smanjile stopu na 0.8%. §to je veoma
umereno smanjenje. Samo tri jedinice lokalne samouprave (manje od 4% gradova i opstina iz
uzorka) su se opredelile za veée smanjenje, utvrdujuéi stope amortizacije na nivou od 0.4 do 0.6.
Nijedna JLS iz uzorka nije umanjila maksimalni kumulativni iznos amortizacije ispod 40%.




9, Poreski krediti

Zakon o porezima na imovinu u ¢lanuf&z utvrduje poreske kredite. Najznadajnije umanjenje poreza
na imovinu po ovom osnovu je to da se utvrdeni porez na stanu ili zgradi u kojoj stanuje obveznik
umanjuje za 50%. Kao apsolutni maksimum ovog umanjenje utvrden je 1znos od 20,000 dinara.
Dakle. ovde se radi u poreskom kreditu koji se ne odnosi na zemljiste (¢ak 1 kada su na nmjemu
izgradeni objekti namenjeni stanovanju), niti za objekte koji nisu namenjeni stanovanju.

Tabela 51 — Efekii poreskog kredita na primeru iri razlicite visine poreske osnovice

Utvrdena vrednost nepokretnosti 6,000,000 | 10,000,000 | 64,000,000
Utvrdeni porez pre primene poreskog kredita 24.000 40,000 660,000
Efektivna stopa pre primene poreskog kredita 0.40% 0.40% 1.03%
Iznos poreskog kredita 12,000 20,000 20,000
Iznos poreske obaveze 12,000 20,000 640,000
Efektivna poreska stopa nakon primene poreskog 0.20% 0.20% 1.00%
kredita

[zvor: obraéun autora

Tabela 51 pokazuje efekte poreskog kredita na primeru osnovica u visini od 6, 10 1 64 miliona
dinara. Poreski kredit je dat u skladu sa pretpostavkom da obveznik stanuje u nepokretnosti koja je
predmet oporezivanja. Kako se vidi, utvrdeni porez se umanjuje za polovinu za osnovice do 10
miliona dinara. tako da je efektivna poreska stopa uvek 02%. odnosno dvostruko niZza od
nominalne, Medutim, na primeru poreske osnovice u visint od 64 miliona dinara efektivna stopa od
1% je za samo (0,03 procentna poena niZza u odnosu na efektivnu stopu pre primene poreskog kredita
(1,03%). Dakle. efektivna poreska stopa za sve iznose osnovice do 10 miliona dinara iznosi 0,2%,
§to je ¢ak 3,15 puta manje od efektivne stope za osnovicu u iznosu od 64 miliona dinara.

Pored poreskog kredita koji se primenjuje za zgrade, odnosno sta@, u kojima stanuje obveznik.
drugo. manje znacajno, umanjenje utvrdenog poreza se odnosi na zgrade 1 stanove povrsine do 60
m2, koji nisu na zemljistu u gradevinskom podruéju i ne daju se u zakup. a u kojima stanuju samo
lica starija od 635 godina. Za te objekte Zakon utvrduje umanjenje utvrdenog poreza za 75%.

Relativno usko definisan obim poreskih kredita u Zakonu o porezima na imovinu bi mogao da
ukaZe da je namera zakonodavcea bila da se i druga umanjenja mogu utvrditi odgovarajuéim aktom
lokalne samouprave. Medutim, ovo nije sluéaj. Kako je Ministarstve finansija svojim misljenjem
potvrdilo, ut\f'rdivanjemcskih umanjenja je zakonski prerogativ na koji lokalne samouprave
amaju pravo. Naime, odredbom ¢lana 2. taéka 22) Zakona o budZetskom sistemu. ur&nojc da se
poreski rashodi, odnosno olaksice i1 oslobodenja od standardne reske strukture, mogu uvoditi
samo zakonima kojima se uvodi odgovarajuéi porez” . Buduéi da Zakon o porezima na imovinu ne
sadrzi osnov da JLS moze propisati oslobodenja od poreza na imovinu na svojoj teritoriji, ne postoji
pravini osnov da grad, odnosno opstina, svojima aktom utvrdi dodatne olak3ice, odnosno

oslobodenja'™’.

B

” Prema odredbi ¢lana 15 stav 2. Zakona o budZetskom sistemu, poreskim zakonom moraju biti utvrdeni predmet
oporezivanjagasnovica, obvezmk, poreska stopa ili iznos, sva izuzimanja 1 olakice od oporezivamja, kao 1 naéin
placanja pcrﬁ

" Misljenje Ministarstva finansija, br. 011-00- 00202/2015-04 od 26 5 2015
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Ova nemoguénost da dodatno utiéu na smanjivanje poreskih obaveza za pojedine kategorije
obveznika, odnosno nepokretnosti, 1ako sprefava verovatne pojave voluntarizma i1 demagoskog
pristupa upravljanju porezom na imovinu, pojedinim lokalnim samoupravama dolazi kao znacajan
ograniéavajuéi faktor u vodenju politike javnih prihoda. jer su im opcije ograniéene na izbor izmedu
niZih stopa za sve obveznike, odnosno najvisih dozvoljenih stopa, takode za sve obveznike. Ovaj
suzeni izbor je utoliko nezgodniji za lokalne samouprave kada se ima u vidu niz reformi koje su
sprovedene u prethodnih nekoliko godina, a koje su kao rezultat imale znacajno povecanje poreskih
obaveza najveceg broja obveznika. Veé je izmenama Zaml o porezima na imovinu 2010. godine
udinjen znacajan korak u tom praveu smanjenjem stope amortizacije sa 1.5 na 0.8% 1 maksimalne
amortizacije sa 70% na 40%, kao i1 smanjivanjem poreskog kredita sa ma 50% (ali ne vise od
20.000 dinara). Da bi se ublaZio Sok povecanja poreskih obaveza, tada je predvideno da povecanje
poreza na imovinu fizickih lica za 2011, godinu u odnosu na 2010. godinumﬁe biti veée od
60%. Za 2012-tu (izbornu) godinu, propisano je bilo da poreska obaveza ne moZe biti veca od
1znosa poreza za 201 1. godinu. Kako u 2013. godini ovakvo ograni¢enje nije postojalo, doslo je do
relativno znadajnog povecanja poreskih obaveza za lica koja ne vode poreske knjige 1 do snaZnijih
negativnih reakeija javnosti u pogledu poreza na imovinu. Lokahmmnupmve na raspolaganju
nisu imale mnogo drugih instrumenata sem da utvrde niZe poreske stope za sve obveznike koji ne
vode poslovne knjige. Sto je veci broj gradova 1 opétina 1 uéinio,

Sledec¢i impuls za istu meru (utvrdivanje stopa na nivou niZzem od najvise dozvoljenog) do3ao je
izmenama Zakona iz 2013. godine, kojima je propisano utvrdivanje iznosa poreske osnovice na
osnovu proseénith cena nepokretnosti po zonama 1 ukidanje koeficijenta kvaliteta objekta, &1
rezultat je dalje uvecanja iznosa utvrdenih poreskih osnovica., U isto vreme, upravljanje poreskim
stopama je ostalo jedini, na zakonu zasnovani, nacin na koji lokalna samouprava moZe da pokusa da
ublaZi problematiéne efekte promene vaZeéeg sistema oporezivanja imovine. Ogranienje pristupa
prema kome se zakonska obaveza utvrdivanja vrednosti osnovice za odredene kategorije
nepokretnosti na nivou odigledno visem od trZisne balansira utvrdivanjem niZe stope poreza je pre
svega u tome &to on ne omoguéava lokalnim samoupravama da svojim merama adekvatno ciljaju
one vrste nepokretnosti, odnosno kategorije obveznika, koji su vise od drugih neopravdano
pogodeni primenom propisa o oporezivanju imovine. Tako pogodenost odredenih nepokretnosti
visim efektivnim stopama u odnosu na druge nepokretnosti ostaje, a ukupan obim prohoda lokalne
samouprave se smanjuje,

Utisak na osnovu ovog pregleda i ranijih razmatranja je da je nivo nedoslednosti u pogledu poreske
politike republic¢kih vlasti u prethodnom periodu bio takav da se verovatno stalo na stanoviste da bi
omoguéavanje lokalnoj samoupravi da sa svoje strane doprinese toj nedoslednosti samostalnim
uvodenjem poreskih rashoda otvorilo Pandorinu kutiju iz koje niko ne zna §ta bi moglo da se izrodi,
Ovo bismo mogh smatrati 1 srecnom okolnoséu. jer ogranicavanje I@e samouprave da
samostalno uvodi poreske rashode utiée na motivaciju gradova i opitina da ucine ono 5to je u
njihovo) moc¢i da sistemski urede odnose u vezi sa porezom na imovinu, umesto da parcijalnim
merama, kao §to je uvodenje poreskih olaksica za pojedine kategorije obveznika ili nepokretnosti,
ublazavaju nepovoljne efekte opsteg modela oporezivanja imovine,




10.1zazovi naplate poreza na imovinu

Otpor placanju direktnih poreza je po pravilu veéi nego u pogledu indirektnih, pre svega zbog vece
vidljivosti direktnih poreza. Ovo je naroéito slucaj kod poreza na imovinu. Za mnoge gradane je
ovo jedini porez éijeg placanja su zaista svesni. To dovodi do neprijateljskog stava prema porezu na
imovinu, éime se umanjuje efikasnost njegove naplate). Ovi zakljucer su u skladu sa 1straZivanjima
koja ukazuju na takozvanu fiskalnu iluziju, odnosno pojavu da obveznici potcenjuju iznose poreza
koje placaju ako su oni manje vidljivi, a time 1 omogucavaju da se nivo tih poreza podigne vise

nego §to bi obveznici kao biraéi bili spremni da podrZe kada bi znali prave iznose koje placaju'”’.

Sem znacaja za bilansnu izdasnost poreza. stepen naplate najdirektnije utiée na praviénost sistema
oporezivanja imovine. Naime, sistemi u kojima su gotovo sve nepokretnosti evidentirane od strane
poreske administracije i procenjene u skladu sa njihovom trzidnom vrednoiéu ne mogu proéi test
poreske pravicnosti ako nije obezbedena gotovo potpuna naplata poreza'”™. Pored toga, istraZivanja
pokazuju i da aZurnost procene vrednosti nepokretnosti ima veliki znacaj za efikasnost, efektivnost i
aaviﬁnost oporezivanja imovine (Gaver i Mourre, 2012, str. 4).

Prema dedl:mana 2a stav 1. Zakona o poreskom postupku 1 poresko) administraciyi, postupak
koji utvrduje ovaj zakon primenjuje se 1 na izvorne javine prihode JLS koje te jedinice utvrduju,
naplacuju i kontrolidu u javnopravnom odnosu, kao 1 na sporedna poreska davanja po tim
osnovama'”®. Sistem utvrdivanja obaveze po osnovu za na imovinu je u Srbiji prevashodno
baziran na institutu poreske prijave. Poreski obveznici koji ne vode poslovne knjige imaju obavezu
da poresku prijavu (na obrascu PPI-2) podnose prilikom nastanka i prestanka poreske obaveze (u
roku od 30 dana) i ukoliko na prijavljenoj imovini dode do promene (do 31. januara poreske godine
za promene iz prethodne godine). Poreski obveznici koji vode poslovne knjige, buduci da placanje
poreza vr samooporezivanjem, poresku prijavu podnose svake godine (na obrascu PPI-1),
najkasnije do 31, marta poreske godine. sa uh'mlim porezom za tu godinu. (Treba primetiti da je
poresku prijavu obveznik duZan da podnese i za imovinu za koju ispunjava uslove za poresko
oslobodenje'™.)

Podnosenje poreskih prijava od strane obveznika svakako nije jedini osnov za utvrdivanje poreske
obaveze. Kako Ministarstvo finansija svojim misljenjem poducava JLS. .ako je za objekat nastala

! Da ovo nije samo pretpostavka pobvrduje istraZivanje koje su sproveli Kabral i Hoksbi poredeéi sredine u kojima je

porez na imovinu vidljiviji obveznicima u odnosu na one sredine u kojima je manje vidljiv. Ovo poredenje je omogucila
okolnost da je u pojedinim sredinama radirena praksa da se porez na imovinu placa putem posebnih raéuna (eng. escrow
acconnt) koje korisnici kredita obezbedemh zalogom (hipotekom) drZe za potrebe placanja poreza na imovinu 1
osiguranja nepokretnosti koja je predmet oporezivanja, dok je u drugim sredinama ta praksa znaéajno manje
zastupljena, Poredenja tih razlhiéitith sredina pokazuju da su obveznici ko porez na imovinu placaju putem posebnih
ra¢una (dakle ne placaju tay porez sam, vec 1m se sredstva automatsk: prebacuju sa njthovog raduna) manje svesm
visine poreza koji placaju, dok su jedimice lokalne samouprave u kojima “Anje poreza na imovinu putem posebnih
racuna rasireno sklonye da utvrduju vise stope poreza nego one chwka]nc samouprave u kojpma obvezme:
samostalno placaju porez na imovinu (Cabral, Hoxby, 2015, str. 30 ). Ovi nalazi su u skladu sa istraZivanjima koja
ukazuju na takozvanu fiskalnu 1luzyu, odnosno pojavu da obvemict potcenjuju 1zmose poreza koje placaju ako su om
manje vidljivi, a time | omoguéavaju da se nivo tih poreza podigne vide nego $to bi kao biraéi bih spremm da podrie
kada bi znah prave 1znose koje placaju

"% U tom smislu je jako ilustrativan primer Nemaéke u kojoj je Savezmi ustavmi sud oglasio neustavnom odredbu
zakona kojom je predvidenc oporezivanje prihoda od kamata, uz obavezu samuh obvezmka da prijave te prihode
Buduéi da veliki broj obveznika nije ispunjavao ovu zakonsku obavezu, a da nije postojac efikasan kontrolni
mehanizam, Savezni ustavin sud je utvrdio da takav reZim poreza naruava pravo na jednaki tretman onth obveznika
kop placaju &z 1 proglasio zakon u tom delu neustavmm. Videti detaljnye u Popovie, 2007, str. 116,

'3 Migljenje lginistarstva finansija, br 07-00-00456/2014-04 od 28 52014,

" Migljenje Ministarstva finansija, br. 011-00-01031/2015-04 od 249 2015




4
rcska obaveza. a obveznik mje podneo poresku prijavu ili je poresku prijavu podneo nepotpisanu.
organ jedinice lokalne samouprave nadleZan za utvrdivanje. naplatu i kontrolu poreza na imovinu
ovlascen je da poresku obavezu utvrdi na drugi propisani nacin (u postupku kontrole, na osnovu
evidencija nadleZnih organa, pribavljanjem informacija od konkretnog fizickog lica L)' Dakle,
lokalna poreska uprava moZe utvrditi obavezu i bez podneﬁaoreske prijave, na osnovu Iercme
kontrole, ili ak samo na osnovu kancelarijske kontrole'™. Pri tome treba imati u vidu da je teret
dokazivanja Cinjenica mojima se zasniva postojanje poreske obaveze na nadleZnom poreskom
organu'”’, ali i to da, prema élanu 45. Zakona o poreskom postupku i poreskoj administraciji,
poreski obveznik 1 druga lica imaju obavezu davanja informacija od znacaja za oporezivanje, a da
nepruZanje trazenih informacija predstavlja poreski prekriaj.

Naplata utvrdenih poreskih obaveza moZe biti redovna ili vanredna (naplata koja se vrsi ako dospela
poreska obaveza nije placena do isteka roka 1z opomene). Ako obveznik dospelu obavezu ne plati
(odnosno ne plati je u celosti), lokalna poreska uprava mu izdaje opomenu, sa rokom placanja od
pet dana od dana prijema. Sledeci korak je donosenje reSenja o prinudnoj naplati, za 5ta je takode
nadlezna lokalna poreska uprava.

Iskustvo pokazuje da su pravna lica kao poreski obveznici uredniji u plaéanju porez na imovinu.
Podaci o stepenu naplate ovu sliku mogu donekle da zamagle, zbog ¢injenice da znacajan deo
nenaplac¢enih potrazivanja kod pravnih lica éine dugovanja privrednih subjekata koja su praktiéno
prestala sa delatnoscu, ili su u nekom postupku koji éesto dovodi do prestanka postojanja poreskog
obveznika kao takvog (stecaja, likvidacije, privatizacije, restrukturiranja i sl). U ovom sluéaju, po
pravilu se radi o nenaplativim dugovanjima.

10.1 Stepen naplate poreza na imovinu

U ovom delu 1straZivanja se oslanjamo na relativno ograniene 1zvore podataka. Na jedno) strani su
podaci donatorskih projekata koji sprovode aktivnosti unapredivanja administracije poreza na
imovinu (pre svega ranije pominjani EU Progres i KWD projekti'™), a na drugoj strani su podaci na
osnovu ankete predstavnika lokalnih poreskih uprava u sklopu istraZivanja o efektima prvih pet
godina decentralizovanog oporezivanja imovine (Arsic et al, 2012).

Podaci koje je su Arsi¢ i drugi prikupili anketirajuéi predstavnike 92 poreske uprave gradova i
opstina u novembru 2012. godine, ukazuju da je poreska disciplina u pogledu poreza na imovinu
{merena stepenom naplate, tj. odnosom naplacenih 1 utvrdenih iznosa poreza na imovinu) relativno
niska.

Mish Ainistarstva finansyja, br. 011-00-000929/2015-04 od 31 8.2015

Kancelfgska kontrola se vré1 u prostoryjama nadleinog poreskog organa, po pravilu nakon dostavljenog poziva
ob iku da dostawvi poresku prijavu, odnosno druge podatke od znaéaja za utvrdivanje poreske obaveze. Kancelarijska
kom se moZe obavit: sa 1li bez prisustva stranke, a njen 1shod je najedce redenje o utvrdivanju poreza na imovinu

17 Za éinjenice od uticaja na smanjenje ili ukidanje poreza, teret dokazivanja je na poreskom obvezniku.

" 1J ovom delu istraZivanja, oslanjamo se na javno dostupne periodiéne izvedtaje ovih projekata, kao i na, od njih
pribavljene, detaljnye podatke koj se tiéu poreza na imovinu

15
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Grafik 4 — Stepen naplate poreza na imovinu od 2008. do 2012. godine
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Lzvor: Arsié etal. 2012, str. 38,
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Interesantan je podatak o tome da je najvisi stepen naplate poreza na imovinu bio u 2010. godini,
Dve su okolnosti kljuéno doprinele ovakvom ishodu: znacajan pad prihoda lokalne samouprave iz
transfera 1 drugi izvora, zbog globalne finansijske krize. 5to je primoralo lokalne samouprave da
vecu paznju posvete izvorima prihoda kojima samostalno upravljaju; druga okolnost je da je 2010.
godina bila taéno na polovini intervala izmedu dva izborna ciklusa (2008. i 2012. godine), 5to je
snaZnije angaZovanje na kontroli naplate izvornih prihoda lokalne samouprave Cinilo politicki

pribvatljivijim.

U pogledu EU Progres projekta, raspolazemo sa podacima o iznosima obradunatog i naplaéenog

poreza na imovinu u 2012, 1 2010, godinu.

Tabela 52. — Podaci o utvrdenom i naplacenom porezu na imovinu u 11 opstina juzne i

Jugozapadne Srbije

Utvrdeno Utvrdeno Naplaéeno Naplaéeno

Opstina 2010. 2012. 2010. 2012.

Blace 7,603,228 10,846,371 4,841,405 7,442,324
Bojnik 4,048,529 6,612,607 2,613,795 3,592,989
Bujanovac 14,299,000 17,137,626 8,599,000 11,526,076
Lebane 6,075,000 12,722,000 3,642,000 5,174,700
Predevo 7,487,063 9,233,000 6,113,333 6,926,000
Prokuplje 23,354,151 38,941,959 16,508,395 30,287,838
Sjenica 8,556,323 6,996,980 5,748,616 4,992,000
Surdulica 22,541,000 31,136,000 15,417,000 22,000,000
Priboj 16,642,000 25,427,000 12,139,552 20,100,000
Vranje 76,628,000 102,576,000 75,426,000 75,481,000
Zitorada 9,010,000 7,768,000 889,000 1,768,000
Ukupno 196,244,294 269,397,543 151,938,096 189,290,927

Izvor: LTA Baseline vs Outcomes, 2014,
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Tabela 52. pokazuje jedan solidan rast 1 utvrdenih i naplacenih iznosa poreza u 2012. u odnosu na
2010. godinu. Iz navedenih podataka proizlazi da je ukupan iznos utvrdenog poreza u 2012, godini
u odnosu na 2010. poveéan za 37%. Sto je jos vaZnije, povecana je i naplata, i to ukupno za 25%.
Ovaj rezultat bi bio 1 upeéatljiviji da obim naplacenih sredstava u Vranju, na koji otpada gotovo
polovina naplacenih sredstava u ovoj grupi opstina, nije u 2012, godini ostao na gotovo istom nivou
kao u 2010. Ovo potvrduje 1 éinjenica da je iznos naplacenih sredstava od poreza na imovinu u

2012.u Prosgiiiep ovecéan za 42% u odnosu na 2010.

U nastavku ¢emo razmotriti da li je, 1 u kojoj meri, povecéanje ukupno naplacenih sredstava
posledica i bolje naplate poreza na imovinu.

Grafik 5 — Stepen naplate poreza na imovinu u 2010. i 2012 godini i odnos 2012/2010.
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Izvor: LTA Baseline vs Outcomes. 2014,

Kako vidimo, stepen naplate je relativno skroman i izrazito neravnomeran. U 2010. godini, stepen
naplate poreza na imovinu u Vranju je iznosio 98%, a u Zitoradi samo 10%. Gledajuéi ukupno
obracunat i naplacen porez za svih 11 op3tina, stepen naplate je solidan — narocito u 2010, godini,
kada je 1znosio 77%, ali 1 u 2012. sa 70%. Ov1 rezultati su pod velikim uticajem Vranja, kao daleko
najvece jedinice lokalne samouprave u ovoj grupi, koja ujedno ima izrazito visoki stepen naplate u
2010, 1 vrlo solidan stepen naplate u 2012. Medutim, kada pogledamo rezultate prema pojedinaénim
jedinicama lokalne samouprave. slika izgleda manje svetla: medijana u 2010. iznosi 67%, a u 2012.
godimi 71%. Sliéno tome. proseéan stepen naplate poreza na imovinu u 2010. je 65%, a u 2012,
samo 64%. Ako uporedimo odnose stepena naplate po pojedinaénim jedinicama lokalne
samouprave u 2012, 1 2010. godini. naéi cemo blago pobolj$anje — medijana stepena naplate u 2012.
godini naspram stepena naplate u 2010. godini je 1.06. Ipak. ovakav rezultat sigumo ne moze biti u
veco] meri odgovoran za povecanje obima naplacenih sredstava od poreza na imovinu, tako da taj
efekat moramo pripisati poveéanju obuhvata i izmenama u nadinu utvrdivanju iznosa poreske
osnovice,

Jedan od razloga zbog koga podatke o stepenu naplate poreza na imovinu moramo uzeti sa oprezom
je taj da nam ti podaci ne govore koji deo obracunatog poreza na imovinu za odredenu godinu je
placen u toj godini, ve¢ samo daje odnos ukupno obra¢unatog i naplaéenog poreza na imovinu u
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odredenoj godini. U praksi se desava da porez obraunat u jednoj godini biva placen u sledecoy, ili
nekoj od narednih godina. Zbog toga je moguce da se u jednoj godini naplati vise sredstava od
poreza na imovinu od ukupnog iznosa poreskih resenja donetih za tu godinu, odnosno da stepen
naplate bude veéi od 100%. Upravo na tu situaciju se naislo prnilikom realizacije projekta KWD u
devet opstina istoéne Srbije. Da bi se taj problem uzeo u obzir, prikupljeni su podaci o jo$ jednom
indikatoru poreske discipline u toj opstini — o udelu obveznika sa poreskim dugom vec¢im od 500
dinara u odnosu na ukupan broj obveznika.

Grafik 6 — Stepen naplate poreza na imovinu u 2104, godini i procenat obveznika sa
poreskim dugom vecim od 500 dinara
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Izvor: KWD indikatori, 2015,

Grafik 6 pokazuje da mogu koegzistirati relativno visoki iznosi stepena naplate i vrlo visoki
procentt obvezmika poreza sa znacajnijim poreskim dugom. Ovo ukazuje da potreba za
unapredenjem poreske discipline i te kako postoji. U tom smislu, jako su indikativii podaci koje je
FREN prikupio krajem 2012. godine o aktivnostima na obezbedivanju naplate obaveza po osnovu
poreza na imovinu. Kljuéni pokazatelji koji su koriséeni su broj izdatih poreskih opomena 1 broj
pokrenutih prinudnih naplata.
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Tatﬂ 53 - Opomene, prinudna naplata i stepen naplate poreza na imovinu

Godina 2009. 2010. 2011. 2012.
Broj izdatih _Eziﬁka lica 315 223 117 181
opomenana 1000 | g 410 | 487| 446| 406
poreskih resenja

Broj pokrenutih Fizicka lica 41 54 5.0 48
prinudnih naplata na

1.000 poreskih Pravna lica 169 220 230 158
resenja

Naplacena sredstva | Fizicka lica T7% 81% 72% 64%
:;;E::;:a Pravna lica 88% | 88% | 87% | 77%

Izvor: Arsié i dmgi, 2012, str. 39.

Tabela 53 pokazuje koliko varira agilnost lokalnih poreskih vlasti u naplati sopstvenih prihoda i
kako to uti¢e na stepen naplate. Vidimo kako je 2010. godina bila godina najvece agilnosti lokalnih
poreskih administracija, 5to se reflektovalo i na stepen naplate u toj godini. Najmanju aktivnost
belezimo u 2012, koja je. da podsetimo, bila izborna godina. Efekti nisu izostali i te godine, koja je i
u kategoriji fizickih i kategoriji pravnih lica bila najslabija od posmatrane Cetin u pogledu stepena
naplate poreza na imovinu.

Smatramo da je 1 u ovom pogledu korisno ukazati na znaéajnu razliku u tretmanu fizickih 1 pravmh
lica od strane lokalnih poreskih uprava. I u broju izdatih opomena i u broju pokrenutih prinudnih
naplata, fizicka lica su u privilegovanom poloZaju u odnosu na pravna, odnosno rede su predmet
paznje lokalnih poreskih vlasti. Tesko je reéi da li je ovo vise posledica lak3e sprovodivosti
prinudne naplate u sluéaju pravnih lica u odnosu na fizicka, ili se radi o politicko] neuputnosti
pokretanja takvih postupaka spram fizi¢kih lica. Sta god bio uzrok, kao rezultat takve prakse
lokalnih poreskih uprava, stepen naplate kod fizic¢kih lica je znatno nizi nego kod pravnih — razlika
je ¢ak 13 procentnih poena.

10.2 Kapaciteti lokalnih samouprava za naplatu poreza na imovinu

Lokalne poreske uprave u potpunosti administriraju (utvrduju, kontroliu i naplacuju) porez na
imovinu i lokalne komunalne takse, a u pojedinim slu¢ajevima i samodoprinos i naknadu za zastitu |
unapredenje Zivotne sredine'”’

Za obavljanje ovih poslova, formiraju se organizacione jedinice u okviru uprave opstine, odnosno
grada, u formi uprave. odeljenja ili odseka za utvrdivanje 1 naplatu javnih prihoda, odnosno kao
jedinice lokalne poreske administracije. Kao wvarjacija u pogledu naziva ovih organizacionih
jedinica, javlja se i izraz _sluzba”. Kada je lokalna poreska uprave deo Sire organizacione jedinice
unps‘:tinsk& odnosno gradske uprave. najéeice je organizovana kao deo uprave (ili odeljenja)
za finansije i lokalnu poresku administraciju. U manjim opStinama, lokalna poreska administracija
je Cesto deo odeljenja za privredu 1 finansije.

" Do kraja 2013 godine (a u manjoj meri i kasnije, zbog zaostalih obaveza), gradovi i op&tine su napladivali i naknadu

za koriicenje gradevinskog zemljidta.
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Jedan od kljuénih izazova za lokalne samouprave pri preuzimanju nadleZnosti za naplatu poreza na
imovinu je bilo obezbedivanje odgovarajuceg kadra za izvrSavanje poslova koji su sa tim povezani,
Gradovi i opStine su i pre preuzimanja ove nadleZnosti imali organizacione jedinice koje su se
bavile naplatom i1zvomih prihoda, ali je preuzimanje odgovornosti za naplatu poreza na imovinu
bila nova vrsta izazova. Problem obezbedivanja odgovarajuceg kadra je u vecini opstina reSavan
preuzimanjem odredenog broja do tada zaposlenih u republicko) Poreskoj upravi.

Prema rezultatima izvestaja Projekta ekonomskog razvoja opstina koji je tokom 2009. 1 2010,
godine pruZao podriku vecem broju gradova i opstina (22 jedinice lokalne samouprave) za
unapredenje adnunistriranja poreza na imovinu, broj zaposlenih u lokalmm poreskim upravama se

kretao od 2 do 17.

Grafik 7 — Broj zaposlenih na 10.000 stanovnika u 19 parinerskih opstina MEGA projekta
u 2010, godini
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[zvor: Development of Property Registers. 2010, str.

Prose¢an broj zaposlenih u lokalnim poreskim upravama je iznosio 1,29 na 10.000 stanovnika, dok
Je medijana bila 1.03 zaposlenth na 10. 000 stanovnika. Ovaj pokazatel) je prilicno ujcdnac‘:an:d
velike vecine opstina 1 gradova iz uzorka. Naime, kod vise od 40% opitina 1z ove grupe je broj
zaposlenih u lokalnim poreskim upravama na 10.000 stanovnika u rasponu od plus ili minus 10% u

odnosu na medijanu.
fa ]

Na uzorku od 17 opstina 1 gradova, bili smo u prilici 1 da uporedimo odnos naplacenih sredstava od
poreza na imovinu po glavi stanovnika i1 broja zaposlenih u lokalnim poreskim upravama.
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Grafik 8 — Braj zaposlenih u lokalnim poreskim upravama na 10.000 stanovnika i prihodi
od poreza na imovinu po glavi stanoviika, u 2009, godini w 17 MEGA opstina
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Izvor: Development of Property Registers, 2010, str, 63,
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Grafik 8 ukazuje na obrnutu srazmeru 1zmedu broja zaposlenih u lokalnim poreskim upravama 1
naplacenih prihoda od poreza na imovinu prema broju stanovnika. Kako nema osnova da verujemo
da veéi broj zaposlenith u lokalnim poreskim upravama dovodi do manje napla¢enih prihoda,
moZemo zakljuciti da naéelo ekonomije obima i u ovom pogledu ima primenu, pa najnepovoljniji
odnos izmedu broja zaposlenih u lokalnim poreskim upravama 1 obima naplacenih sredstava imaju
0p§t:i111a]im brojem obveznika. u kojima su .fiskni troskovi” poreskih organa relativno visoki.
Drugi zakljuéak koji se namece je da vece 1 ekonomski razvijenije opitine imaju veée prihode od
poreza na imovinu po glavi stanovnika zahvaljujuéi snazmyjo) poreskoj osnovici, bez obzira Sto se
mozda ne istiéu u broju zaposlenih u lokalnim poreskim upravama. Zakljucak o znacaju ckonomije
obima potvrduje i sledeci grafik,
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Grafik 9 — Broj resenja po zaposlenom u LPA i prihoedi od poreza na imovinu per capita u
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Izvor: Development of Property Registers, 2010, str. 63,

Kako se vidi, lokalne samouprave u kojima su zaposleni u lokalnoj poreskoj upravi optereceni
najmanjim brojem predmeta nisu one Koje uspevaju da naplate naviSe sredstava od poreza na
imovinu po glavi stanovnika. Taénije, obrnuto je slu¢aj — Panéevo, u kome su zaposleni u lokalnoj
poreskoy upravi proporcionalno najvise optereceni, 1ma najbolje rezultate u pogledu iznosa
naplacenih sredstava po glavi stanovnika; 1 obratno — u Prokuplju, u kome su zaposleni u lokalnoj
poreskoj administraciji posle Medvede optereéent najmanjim brojem predmeta, ukupan iznos
naplacenih sredstava po glavi stanovnika je najmanji u posmatranoj grupi opstina. Vredi naglasiti i
razlike koje uodavamo u pogledu broja predmeta po jednom zaposlenom u lokalnoj poreskom
administraciji. U Medvedi taj broj iznosi samo 436, a u Pancevu 2.812. Prosek 1 medijana ovog
odnosa su vrlo bliski i iznose nesto vise od 1.600 predmeta (odnosno redenja o utvrdivanju obaveze
placanja poreza na imovinu) po zaposlenom u lokalnoj poreskoj upravi.

Pitanjem kapaciteta lokalnih poreskih uprava za naplatu poreza na imovnu se bavilo 1 istraZivanje
FREN-a 1z 2012, godine. Podaci o broju zaposlemh u lokalnim poreskim upravama na 10.000
stanovnika do kojih se doslo B:\fom istraZivanju na osnovu ankete medu predstavnicima lokalnih
poreskih vlasti su se kretali od 1.13 (u Beogradu) do preko pet (u opitinama Cicevac, Veliko
Gradiste 1 Trgoviste). Prosecan broj zaposlenih u LPA koje su odgovorile na anketu iznosi 1,67 na
10.000 stanovnika (Arsié et al, 2012, str. 40). To je neSto veéi broj nego Sto su pokazali podaci
projekta MEGA (naroéito kada imamo u vidu da je medijana kod MEGA opétina 2010. bila 1,03,
dok je medijana na osnovu podataka iz ankete FREN-a 2.3). Pretpostavljamo da je ovo makar
delom rezultat proteka perioda od dve godine izmedu dva istraZivanja, tokom koga se odredeni broj
opétina kadrcaki ojadao za potrebe oporezivanja imovine. Istrazivanje FREN-a takode ukazuje na
nepostojanje znaéajne veze izmedu broja zaposlenth u LPA i iznosa p:‘ihoﬁod poreza na imovinu.
Posebno je interesantan podatak iz ovog istraZivanja prema kome je u malim 1 nerazvijenim
Dp§l‘.inaa napla¢eni prihod od poreza na imovinu po jednom zaposlenom u lokalnoj poreskoj
upravi oko 200.000 dinara godiSnje (manje od njegove godiinje bruto zarade). dok u velikim
gradovima iznosi 1 po nekoliko desetina miliona dinara. Prosek za opétine koje su odgovorile na
anketu u ovom delu je 1znosio gotovo 14 miliona dinara (Arsic¢ et al, 2012, str. 42). Ovakvo stanje je
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posledica postojanja znacajnih fiksnih troskova administriranja poreza na imovinu, kao 1 éinjenice
da je poreska osnovica u velikim jedinicama lokalne samouprave znaéajno vrednija u odnosu na
male 1 nerazvijene opstine.

BEN se posebno bavio efektima privremenog 1 povremenog angaZovanmja lica u sklopu
sprovodenja posebnih kampanja usmerenih na registrovanje nee\-'idiranih nepokretnosti 1
unapredenje naplate poreza na imovinu. Kako se navodi u istrazivanju. ..Dok su prihodi u 2011, u
odnosu na 2006, realno veci za 22% za sve jedinice lokalne samouprave bez Beograda, u ovih 8
opstina koje su priviemeno angaZzovala dodatna lica prosecan rast prihoda od poreza na imovinu
znost 34%” (Arsic et al. 2012, str. 41). Prema podacima istog istraZivanja, pored osam opstina 1z
uzorka koje su angaZovale lica za popis nepokretnosti za potrebe carezi\-'anja imovine u 2011,
godini, joi 10 anketiranih opstina je ta) metod primentlo u 2012, §to je 1 dalje bilo manje od jedne
cetvrtine ukupnog broja anektiranih opstina. Zato vredi navesti nalaz iz izvestaje EU Progres
projekta o tome da je tokom samo dve godine sprovodenja ovog projekta, izmedu ostalog
zahvaljujuéi prosirenju poreske osnovice angaZovanjem popisivaca na principu obavljanja
privremenih 1 povremenih poslova, na osnovu investicije od 129.000 evra, povecan obim
naplaéenih sredstava za 690880 evra, odnosno za 47% (EU Progres, 2014, str. 27). Medu
rezultatima koji se navode u zavrinom izvestaju tog projekta je i povecanje obima obradunatog
poreza na imovinu za 45% kao 1 povetanje obima naplacenog iznosa poreza na imovinu za 52%
(EU Progres, 2014, str. 94). Ovo ukazuje da agilnije popisivanje nepokretnosti ima efekte i na
smanjenje poreske evazije, odnosno povecanje naplate poreza na imovinu — izmedu ostalog i
zahvaljujuél kampanjama obavestavanja javnosti o vaznosti ovog poreza 1 0 namenama za koje se
koriste sredstva naplac¢ena od njega.

Drugo Kkljuéno pitanje u pogledu kapaciteta lokalne samouprave za administriranje poreza na
imovinu, pored kadrovske opremljenosti, je bilo pitanje informaticke opremljenosti. U ovom
trenutku, sve lokalne samouprave imaju odredenu softversku platformu za administriranje lokalnih
prihoda. Oko 85% gradova | opStina koriste reSenje koje je sredstvima Nacionalnog investicionog
plana razvio Institut _Mihajlo Pupin™, samo tri-etiri opitine koriste samostalna informatiéka
refenja, dok ostatak lokalnih samouprava koristi softver kompanije MEGA (Niciforovic 1
Holcinger, 2014, 2014, str. 8). Ova solidna informaticka opremljenost ¢ini rezultate koje postizu
lokalne poreske uprave znacajno boljim nego 5to bi bili inace.

165




11.Rezultati decentralizacije poreza na imovinu u Srbiji od 2006. godine

Porez na imovinu je dobio karakter lokalnog poreza nakon 2000, kada je donet Zakon o finansiranju
lokalne samouprave. Taj zakon je utvrdio nadleZnost jedinice lokalne samouprave za odredivanje
poreske stope (do zakonom propisanog najviSeg iznosa) 1 za naplatu ovog poreza. MoZemo
slobodno reci da je po¢etkom primene ovih odredbi otvorena nova era za porez na imovinu u Srbyji.
Ipak, taj prelaz sa centralnog na lokalni porez nije bio ni brz ni jednostavan, jer je izmenu
zakonskog okvira tek trebalo da prati stvaranje kapaciteta na lokalnom nivou za administriranje
ovog poreza. MoZda jo$ vaZnije, odluka da se .,prigrli” nadleznost za naplatu poreza na imovinu je
za opétinska rukovodstva podrazumevala 1 spremnost da se prihvati politicki teret odgovomosti za
utvrdivanje 1 sprovodenje politike oporezivanja imovine, za §ta svi gradonaCelnici nisu bili
podjednako spremni. Reklo bi se da se. na primeru nacina na koji su upravljali preuzimanjem
nadleZnosti za upravljanje porezom na imovinu, da je postojao znacajan broj lokalnih rukovodstava
koja bila sklonija da im najveci deo prihoda dolazi od ustupljenih poreza i transfera. makar i po
cenu manjeg obima prihoda, nego da moraju sami da oporezuju svoje sugradane.

11.1 Prenosenje jedinicama lokalne samouprave nadleZnosti za upravljanje
porezom na imovinu

Kao jedan od prvih zadataka po utvrdivanju nadleznosti lokalne samouprave za naplatu poreza na
imovinu, trebalo je utvrditi organizacionu strukturu za izvrsavanje tih poslova. Za mnoga opstinska
rukovodstva ovo je bila prva prilika da se upoznaju sa tim $ta sve obuhvataju poslovi naplate poreza
na imovinu. Kada je ova etapa zavriena, mogla se videti raznolikost organizacionih oblika u ovoj
oblasti, koja se. kako smo B-'es': naveli, zadrZala 1 do danas, tako da je u nekim jedinicama lokalne
samouprave moguce sresti uprave javnih prihoda. a negde odeljenja lokalne poreske administracije
ili odseke. u okviru odeljenja za finansije. koji su nadleZni za naplatu izvornih prihoda lokalne
samouprave. Vremenom su svi ti orgamizacioni oblici poprimili neformalni genericki naziv . Jokalne
poreske administracije™.

AngaZovanje lokalnih sluZbenika na poslovima naplate poreza na imovinu je bilo poseban izazov.
jer je trebalo da u opStinske, odnosno gradske, organe uprave budu delom preuzeti 1z organizacionih
jedinica republiéke Poreske uprave koje su se do tada bavile tim porezom, a delom iz drugih javnih
sluzbi €1 je osnivaé lokalna samouprava. Kako su opstine 1 gradovi prevazilazili problem
popunjavanja svojih novih organizacionih jedinica zaposlenima, tako ih je saekivao novi — izrada
baze podataka koja bi sluzila za naplatu poreza na imovinu. U tom trenutku republiéki organi nisu
imali m dovoljno jasno utvrdenu obavezu, a pogotovo nisu imali praksu, dostavljanja lokalnim
poreskim upravama podawkzm)phrodnih za utvrdivanje obaveze placanja poreza. U tim mesecima,
kljuéno je bilo angazovane Stalne konferencye gradova 1 op$tina na zastupanju interesa lokalnih
samouprava. éijim angazovanjem je obezbedeno da se sredstvima Nacionalnog investicionog plana
finansira 1zrada jedinstvenog informacionog sistema za administriranje izvornih prihoda lokalne
samouprave.

Sve je to dovelo do éinjenice da su lokalne samouprave neravnomernom dinamikom preuzimale
poslove naplate poreza na imovinu i da je u prvom periodu postojala podela na opstine koje su
tezile da Sto pre preuzmu ovu nadleZnost i one kojima nije smetalo da republicka Poreska uprava
nastavi da obavlja taj posao za njih, makar jos neko vreme. (U tom pogledu. treba napomenuti da su
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na kraju svi gradovi i opstine u zakonskom roku preuzeli posao naplate poreza na imovinu od

Republike.)

U 2007. godini je samo pet lokalnih samouva (Beograd, Kragujevac, Vranje, Vrnjacka Banja 1
Zabari) preuzclcalp] atu poreza na imovinu, a i one su to uéinile tek krajem godine. Razlog za to je
kasno u@:’anje baza podataka obveznika (u septembru) lokalnim samoupravama od strane Poreske
uprave. Kao posledica toga. vecina poreskih reSenja uh pet gradova i opSlina uruéena je
obveznicima tek 2008. godine (Arsic et al, 2012, str. 24). Takode. treba imati u vidu da je 1 u toku
2008. godine samo 42 jedinice lokalne samouprave preuzelo nadleZnost za naplatu poreza na
mmovinu. Zato smatramo opravdamim da se 2008. godina smatra prvom godinom decentralizovanog
poreza na imovinu,

11.1.1 Finansijski efekti decentralizacije poreza na imovinu

Poznata knlatica o krivi uéenja. koja ukazuje da je rezultat uvodenja temeljnih reformi u neki sistem
najéesce pad efikasnosti u pocetnom periodu sprovodenja, po pravilu je taéna 1 u pogledu reformi
naplate javnih prihoda. Ipak, u pn@u poreza na imovinu, ovog pocetnog pada efikasnosti nije
bilo. Kako podaci pokazuju, prihod: od poreza na imovinu od 2006. godine neprekidno rastu, 1 fo ne
samo u tekucim, vec i u stalnim cenama. (lzuzetak je samo 2012. godina, kada je takode zabeleZen
rast prihoda u tekuc¢im cenama, ali u stalnim cenama nije odrzan mivo 1z 2011, godine.)

Grafik 10 — Prihodi od poreza na imovinu od 2006. do 20135, godine
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[zvor: Podaci Uprave za trezor

Kako Grafik 10 pokazuje. za devet godina su se prihodi od poreza na imovinu realno uvecali gotovo
tri puta, lako je najveci deo tog rasta vezan za pocetak primene novog nacina obrac¢una poreske
osnovice u 2014, godini, performanse ovog poreza su 1 pre ove reforme bile vise nego
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respektabilne. Naime, izmedu 2006. 1 2013. godine, ostvaren je realni rast od 61%. Dakle, 1 u tih
sedam godina je prosecan rast prihod@lno iznosio gotovo 9%%,. Kada se u obzir uzme i
impresivan rast iz 2014, godine (realno poveéanje od 61% u odnosu na prcﬂlodagodinu). koji je.
smanjenim intenzitetom. nastavljen 1 u 2015, godimi (realni rast od 14%). proseéno godidnje
uvecanje prihoda od poreza na imovinu u posmatranom devetogodisnjem periodu iznosi ¢ak 21,8%,
Ovi rezultati su utoliko znacajniji kada imamo u vidu da koincidiraju sa periodom globalne
ekonomske krize koja je. kao jedan od efekata, imala i osetno smanjenje vrednosti nepokretnosti u
nadoj zemlji. Zato ¢emo u nastavku najpre videti kako se kretao medugodiinji rast prihoda od
poreza na imovinu, a zatim ¢emo predstaviti prihode od poreza na imovinu u funkeiji bruto
domaceg proizvoda.

Grafik 11 — Realni rast prihoda od poreza na imovinu v odrosu na prethodni godinu
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Grafik 11 jasno pokazuje neravnomernost rasta prihoda od poreza na imovinu, Objadnjenja za to
ima vise 1 sigurno je da se ona razlikuju od godine do godine. [zmene pravnog okvira objasnjavaju
neka kretanja (pre svega nagli skok prihoda u 2014. godini). Ostala obja3njenja imaju veze sa
kretanjima u opstem obimu prihoda gradova i opétina, kako ¢emo videti kasnije, sa stanjem javnih
finansija 1 obimom ekonomskih aktivnosti i tako dalje. lako vremenske serije kojima raspolaZzemo
nisu dovoljne za donosenje definitivnih zakljucaka, podaci koje predstavljamo ukazuju da 1 izborni
ciklusi verovatno uti¢u na obim naplacenih prihoda, pre svega tako Sto tokom izbornih, odnosno
predizbornih godina, opadaju poreski napori JLS.
Sada éemo paznju posvetiti kretanju odnosa izmedu naplacenih prihoda od poreza na imovinu i
bruto domaceg proizvoda. od decentralizacije poreza na imovinu 2006. godine, do 2015. godine.

Porez na imovinu je za devet godina preiao veliki put u poredenju sa kretanjem bruto domaceg
proizvoda. Dok je BDP u tom periodu realno porastao za 7.7%, porez na imovinu je uvedan za
196%. Udeo poreza na imovinu u BDP-u se povecao sa 0,31% u 2006. godini |1B.84% u 2015-0j,
$to je povecanje od 2,75 puta. Medutim, 1 ovde treba podsetiti na proseéno uéeice prihoda od
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poreza na imovinu u BDP-u zemalja OECD-a od oko jednog procenta. Dakle. i sa rastom od 0.31%
do 0,84% za osam godina. jo$ uvek ima prostora za rast prihoda od ovog poreza, a da se ne izade iz
okvira reda razvijenih zemalja.

Jedno od vaznih pitanja za razumevanje ovog znalajnog uvecanja iznosa prihoda od poreza na
imovinu se ti¢e toga na ¢iji racun je to povecanje postignuto. Ovo narodito u kontekstu prakse za
koju smo videli da je raSirena i u razvijenim zemljama. da se pokusava prebaciti teret obezbedivanja
javnih prihoda sa gradana (fizickih lica) na privrﬂ.l (pravna lica). Ni Srbya u ovom pogledu nije
bila izuzetak, Prema podacima za 2002, godinu, prihodi od poreza na imovinu od pravnih lica su
¢inila 58% prihoda. a od fizickih 42% (Begovic et al, 2003, str. 127). Trinaest godina kasnije. stanje
je gotovo dijametralno sup

Grafik 12 — Udedce obveznika kaji vode poslovne lnjige naspram obveznika koji ne vode
poslovne fnjige u prihodima od poreza na imovinu

Izvor: Podaci Uprave za trezor

lzuzetno je vaZan nalaz da u strukturi prihoda od poreza na imovinu fiziéka lica danas udestvuju sa
ve¢im udelom od pravnih lica. iako je, ne tako davno, suprotno bilo sluc¢aj. To znaci da su
domacinstva podnela znacajno veéi deo tereta ukupnog povecanja prihd poreza na imovinu.
Ako pretpostavimo da je i u 2006, godini odnos naplacenih prihoda od poreza na imovinu izmedu
fiziékih 1 pravnih lica bio sliéan kao 1 u 2012. godini (42 prema 58%), dolazimo do toga da je u
periodu izmedu 2006, 1 2014, godine poreska obaveza fizickih lica povecana 3.4 puta, a pravnim
licima samo 2.3 puta.

Sledece pitanje koja nas interesuje se tice uéﬁreza na imovinu u ukupnim prihodima sektora
lokalne samouprave'"”. Sa zna¢ajnim rastom prihoda od poreza na imovinu u apsolutnim iznosima.
otekujemo da raste i njihov znacaj u strukturi ukupnih prihoda lokalne samouprave, sem ako

udaci koji slede se odnose na ukupne prihode lokalne samouprave, ali ne 1 na ukupna primanja. Razlika se odnosi
na primanja od zaduZivanja 1 od prodaje finansijske imovine.
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ukupni prihodi lokalne samouprave rastu brze od prihoda od poreza na imovinu.

Grafik 13 — Porez na imovinu u strukturi ukupnih prihoda lokalne samouprave
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[zvor: Podaci iz Biltena javnih finansija za ukupne prihode lokalne samouprave i Uprave za trezor za
prihode od poreza na imovinu

Grafik 13 nudi nekoliko vaznih uvida. Prvi je odigledan 1 tiée se znaajnog povecéanja uéeiéa poreza
na imovinu u prihodima lokalne samouprave. Sa 4.7%. koliko je porez na imovinu udestvovao u

prihodima lokalne samouprave u 2006, doslo se na 14.1% u 2015. godini'"".

Drugi uvid koji proizilazi iz gornjeg grafika je samo malo manje ocigledan, a radi se o
oscilirajuéem karakteru realnog iznosa ukupnih prihoda lokalne samouprave. On je sam po sebi
znaéajan kao faktor koji ukazuje na nedovoljnu predvidljivost prihodne strane budZeta lokalnih
samouprava, sa svim posledicama koje to nosi. ali to pitanje nije u fokusu ovog rade. Za nasu temu
Jje posebno znacajan trend koji se uocava, da prihodi od poreza na imovinu narocito rastu kada
ukupni prihodi lokalne samouprave realno padaju i da slabije rastu (ili ¢ak u realnim iznosima
stagniraju) kada su dobre performanse ostalih prihoda. Ovo ukazuje da jedinice lokalne samouprave
koriste porez na imovinu kao stabilizujué¢i mehanizam, koji treba da obezbedi nccaajuée prihode u
periodima finansijske oskudice. U tom smislu je naroéifo ilustrativan rast ucesca prihoda od poreza
na imovinu u ukupnim prihodima izmedu 2008. 1 2010. godine, koje su za samoupravu bile izuzetno
teske. zbog finansijske krize 1 smanjenja transfera republickog nivoa vlasti. Na osnovu toga bi se
moglo zakljuéiti 1 da smanjenje prihoda od poreza na imoviElikl 2012. ima veze sa solidnim
punjenjem lokalnih budZeta u toj godini, mada deo objasnjenja za to mozda leZi i u Einjenici da je
2012. godina bila izborna ($to bi moglo da. makar delimiéno, objasni 1 skroman realan rast poreza

" Podac Uprave za trezor o ukupnim prihodima lokalne samouprave koje smo keristili u nekim ranijim analizama se
margi o razlikuju od podataka objavljenih u Biltenu javnih finansya. Otud razlika 1zmedu ranije 17netog podatka o
udelu poreza na imovinu 1 ukupnim prihodima sektora lokalne samouprave u 2015 godini od 14,3% 1 ovde iznetog
podatka od 14, 1%.
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na imovinu u 2011. godini).

U nastavku cemo posvetiti paZnju tome koliko se znaéaj poreza na imovinu u strukturi ukupnih
prihoda lokalne samouprave razlikuje medu pojedinaénim gradovima 1 opstinama.

Gralik 14 — Ucesce poreza na imovinu u ukupnim prihodima pojedinacnih JLS u 2015.
godini
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Izvor: Podaci Uprave za trezor i kalkulacije autora

o
Grafik 14 rangira sve opitine 1 gradove prema ucescu grcza na imovinu u ukupnim prihodima
jedinice lokalne samouprave u 2015. godini. Proseéno uéesée iznosi 9,6%, a medijana za svih 145
JLS je 9,8%. Ovi nalazi ukazuju na to da mora postojati manji broj velikih JLS koji odluéujuce
utiéu na ukupno uéeiée poreza na imovinu u prihodima sektora samouprave. [ zaista, Beograd, kao
najveci grad, koji je sam odgovoran za impresivnih 46% svih prihoda od poreza na imovinu, upravo
iz ovog poreza ubere 18.4% svog budZeta, dok Novi Sad obezbedi 17,3% svojih prihoda,

Varjacije medu pojedinaénim samoupravama su i u ovom pogledu izraZene. Kod 8 opStina porez
na imovinu éini manje od 2% ukupnih tekuéih prihoda (kod jedne opitine samo 0,8%). Dodatnih 19
opstina ne prelazi 5% udesca poreza na imovinu. S druge strane, 20 gradova i opstina ima udesée
poreza na imovinu od vise od 15 ukupnih tekuc¢ih prihoda, ukljucujuci i grad Beograd, kao i dve
opétine kod kojih je to uéedée veée od 20%: Negotin sa 21.5% i Svilajnac sa 22.8%.

Dobre performanse poreza na 1-'i11u ne smeju se posmatrati izdvojeno iz konteksta, a bitan
element konteksta je ukidanje naknade za konicenje gradevinskog zeiﬁta. U nastavku ovog
istraZivanja ¢emo paznju posvetiti pitanju koliko je uveéanje prihoda od poreza na imovinu uspelo
da nadomesti gubitak prihoda od naknade za korisé¢enje gradevinskog zemljista.
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11.2 Porez na imovinu i ukidanje naknade za koriScenje gradevinskog zemljista

Naknada za koridéenje gradevinskog zemljidta je tradicionalno bila jedan od omiljenih izvornih
prihoda lokalnih samouprava. Tesko je re¢i da i im je vise odgovarala bilansna izda3nost ovog
prihoda ili éinjenica da u utvrdivanju iznosa naknade opstine 1 gradovi gotovo da niéim nisu bili
sputani sem propisima koje su samostalno donosili. Take su. tokom globalne ekonomske krize,
prihodi od naknade za konscenje gradevinskog zemljista znacajno porasli, pa su 2010. godine. u
realnim iznosima, bili za 60% veci u odnosu na 2007, godinu (Arsic et al, 2014, str. 12). 1z istih
razloga 1z kojih bila omiljena kod lokalmh samouprava. ova naknada je sa stanovista obveznika, a
pre svega privrednih subjekata, bila jedan od najomraZenijih nameta,

Nasuprot svom nazivu, naknada za KoriSéenje gradevinskog zemljiSta nije imala zemljiste kao
jedinu osnovicu. Kljuéna okolnost u pogledu ove naknade je da je ona bila jo§ jedan namet na
imovinu 1 da je sa porezom na imovinu u velikoj meri delila poresku osnovicu. Moglo bi se reci da
je naknada za koris¢enje bila dvostruki. netransparentni porez na imovinu. S druge strane, naknada
za konScenje je u odredenom smislu prethodila porezu na imovinu, buduéi da je tokom perioda
socijalizma sluZila, izmedu ostalog, da nadomesti konceptualne teSkoce u vezi sa oporezivanjem
imovine u drudtvu koje je privatnu svojinu smatrale za sistemsku anomaliju. Tako je porez na
imovinu, onak;makvim ga danas poznajemo u Srbiji, dosao kao uljez na osnovicu na koju se do
tada oslanjala naknada za konScenje gradevinskog zemljista. Vremenom se porez na imovinu,
regulatornim iutm:nuijama od strane ministarstva nadleZnog za poslove finansija, profilisao kao
moderan porez, dok se naknada za konScenje gradevinskog zemljista, koja je ostala v nadleZnosti
ministarstva nadleznog za poslove gradevinarstva, dalje deformisala u sve kontroverzniji namet.
Jedna od kljuénih karakteristika naknade za koriS¢enje je bilo da najveci deo prihoda dolazi od
pravnih lica''®; narogito su poslovne delatnosti koje se smatraju za profitabilnije bile naroGito
pogodene ovom naknadom.

Pravna lica. koja su naknadom za koriS¢enje gradevinskog zemljista bila neuporedivo vise
pogodena u odnosu na fizi¢ka lica, su éesto protestvovala, ne samo zbog iznosa svojih obaveza, veé
1 zbog nepredvidljivosti, odnosno velikih povecanja iznosa obaveze izmedu dva obracunska
perioda, kao i zbog éinjenice da su kriterjjumi za utvrdivanje iznosa cesto bili netransparentni i
nelogiéni. Nakon vise godina Zestokih protesta od strane privrede, naknada je ukinuta pocev od 1.
januara 2014. godine, odnosno od tog dana su jedinice lokalne samouprave su izgubile pravo da
obrac¢unavaju naknadu za koriScenje gradevinskog zemljista. (Kako ¢emo kasnije videti, prihodi od
naknade su nastavili da se slivaju u budZete lokalnih samouprava zahvaljujuéi zakasnelim uplatama
— naravno u mnogo manjem obimu nego do 31. decembra 2013. godine.)

U poslednjo) godini pred ukidanje, naknada za korid¢enje gradevinskog zem;taje. sa naplacenih
oko 16 milijardi dinara, €inila 7,1% ukupnih prihoda lokalne sarave. Sto je za (0,6 procentnih
poena vise &dnosu na 2012. godinu (Arsié i dr, 2014, str. 13). Pitanje koje se postavlja je da li je
veliki skok prihoda OtEJreza na imovinu u 2014, godini uspeo da nadomesti prestanak utvrdivanja
naknade za koris¢enje gradevinskog zemljista.

"2 Za razliku od poreza na imovinu, naknada za Kori§cenje gradevins zemlji5ta se nije uplacivala na razhicite uplatne
radune u zavisnosti da 11 je obvernik fizicko 1li pravno lice. Zato je n te samo orijentaciono procenitt ovu strukturu
prihoda. Procena je da je udeo pravnih lica bio oko 80% ukupnih prihoda od naknade za koriSéenje gradevinskog
zeml)ista.
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Grafik 15 - Prihodi od poreza na imovinu i naknade za koriséene gradevinskog zemljista (u
mivd. din, stalne cene iz 2015. godine)
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Izvor: podaci Uprave za trezor
Grafik 15 daje jako vaznu sliku ukupnog kretanja prihoda od poreza na imovinu i1 naknade za
koriscenje gradevinskog zemljiSta u periodu pre i neposredno nakon ukidanja naknade. Prvo to
vidimo je da se odredeni nivo prihoda od naknade za koriicenje zadrzao i nakon prestanka
utvrdivanja obaveze placanja naknade 1. januara 2014. godine. Kako je vec¢ napomenuto, radi se o
zaostalim uplatama po resenjima iz prethodnih godina.

Ukupni prihodi 1z ova dva izvora su, u stalnim cenama iz 2015, godine, sa 32,1 milijardi u 2012,
godini skocili na 34,7 milijardi u 2013-o0j, pali na 32.8 milijarde u 2014. godini, da bi dosli na nivo
od 35 milijardi dinara u 2015. godini. Dakle, ukupni prihodi 1z ova dva izvora su u 2015, godim bili
realno veci za 213 miliona dinara u odnosu na 2013. godinu, poslednju godinu pune naplate
naknade za korisc¢enje gradevinskog zemljidte. Radi se o skromnom povecanju od manje od jednog
procenta,

I dok su ovi podaci veoma ohrabrujuéi, jer otkrivaju tendenciju uspes$nog koriSéenja potencijala
poreza na imovinu, pitanje koje se namece je kako su pojedinaém gradovi 1 opstine prosh u ovom
procesu, Dakle, nakon Sto smo videli da je na nivou é&itavog sektora lokalne samouprave ova
reforma imala pribliZno prihodno neutralne rezultate, teZi$te paZinje prebacujemo na pitanje
dobitnika 1 gubitnika medu poj cdin1im jedinicama lokalne samouprave.

Proseéni odnos ukupnih prihoda od poreza na imovinu i naknade za kornicenje gradevinskog
zemljista u 2014. i 2013'". godini iznosi 1,15, §to ukazuje da je veéi broj JLSJ veé tada izasao kao
dobitnik 1z ove reforme, a da je manji broj opitina i gradova pretrpeo 'ae gubitke. Ovo potvrduje i
medijana ovog odnosa, koja iznosi 1,07. Ukupno je 83 opstine 1 grada u 2014, ostvarilo realno vece
prihode od poreza na imovinu u odnosu na 2013. godinu, a 62 opstine su zabeleZile odredeni
gubitak.

Grafik 16 daje pregled odnosa ukupnih prihoda 1z ova dva izvora u 2014. 1 2013. godini po
pojedinaénim jedinicama lokalne samouprave. Ono §to je vidljivo je da su ekstremi jako izraZeni.
Na jednoj strani imamo jedinicu lokalne samouprave u kojoj prihodi u 2014, godimi éine samo 16%
prihoda iz 2013. godine. a na drugoj opitinu u kojoj su prihodi u 2014-0j 275% veéi nego u 2013'"*,

"3 1 avom delu anali oslanjamo na podatke 1z 2014. 1 2013, godine, jer za 20135, godinu ne ragpolaZemo podacima
o iznosima napladene naknade za koriscenje gradevinskog zemljista po jedinicama lokalne samouprave
"% Ovakvi rezultati bi izazivali podozrenje da ranija istraZivanja nisu pokazala ogromne raspone u znadaju naknade za
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godini. Kako Grafik 16 pokazuje. ni jedna od te dve opstine nije usamljeni slucaj.

-
fa

Gratik 16 — Prihodi od poreza na imovinu i naknade za koriséenje gradevinskog zemljista u
2014. naspram 2013. godine
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Izvor: podact Uprave za trezor

al{ 13 JLS je u 2014. godini izgubilo vise od polovine sredstava naplacenih u 2013, po osnovu
poreza na imovinu 1 naknade za konséenje. Dok je 54 jedinice lokalne samouprave unutar raspona
od plus ili minus 20% u odnosu na prihode 1z 2013. godine, 28 gradova 1 opstina je u 2014, godini
ostvarilo za 50 ili viSe procenata vece prihode u odnosu na 2014, godinu,

Pogledacemo i kako su se neke od najvaznijih JLS snasle u ovom procesu. Beograd je u 2014. bio
na nivou od 90% prihoda iz 2013. godine. Gubitak koji je ostvario Beograd iznosi gotovo 1.6
milijardi dinara i da nije bilo tog gubitka, éB-' sektor lokalne samouprave bi u zbiru realno vise
nego nadoknadio u 2014. sredstva naplacena po osnovu poreza na imovinu 1 naknade za koriscenje
gradevinskog zemljita u 2013. godini. Sto se ostala tri velika grada ti¢e. Novi Sad je ostvario
uvecanje prihoda od 15%, Ni$ od 7%, dok je Kragujevac medu 20 najvecih gubitnika, buduéi da je
u 2014. naplatio za 43% manje sredstava po osnovu ova dva izvora prihoda nego u 2013. godini.

Dok prﬂodni deo analize daje pregled uspesnosti pojedinaénih opstina 1 gradova da nadomeste
gubitak naknade za koriSéenje gradevinskog zemljita kroz uvecanje prihoda od poreza na imovinu,
u nastavku ¢emo razmotriti kako se uspeh, odnosno neuspeh u tome odrazio na ukupne prihode
lokalne samouprave. Da bismo to pokazali, priili smo sledeci pristup: ukupne prihode svake
jedinice lokalne samouprave u 2013, godim oduoreza na imovinu i naknade za koriScenje
gradevinskog ze@la smo oduzeli od prihoda od poreza na imovinu u 2014, godini (ukljuéujuéi 1
zaostale prihode od naknade za konscenje gradevinskog zemljista). Time smo dosli do neto dobitka,
odnosno gubitka po jedinicama lokalne samouprave u prvoj godinu po ukidanju naknade za
koriséenje gradevinskog zemljista. Zatim smo taj neto rezultat stavili u odnos sa ukupnim tekucéim
prihodima jedinice lokalne samouprave u 2014. godini, da bi dosli do relativnog neto efekta.
Rezultat je predstavljen na grafiku koji sledi.

koriSéenje u prihodima lokalne samouprave — od opstina u kojima taj prihod nije postojao, do onih u kojima je &inio
vide od 30% ukupnih prihoda (vidi: Arsie 1 dr, 2014, str. 13).
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Grafik 17 — Razlika 2014. i 2013. godine: prihodi od poreza na imovinu i naknade za
koriséenje kao udeo ukupnih tekucih prihoda lokalne samouprave
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Izvor: podaci Uprave za trezor i kalkulacije autora

Kako Grafik 17 pokazuje, kod velike vec¢ine JLS, neto efekat ukidanja naknade za koris¢enje
gradevinskog zemljista je bio relativno skroman. Naime, kod ¢ak 67 JLS neto efekat (pozitivan ili
negativan) iznosi manje od 2% ukupnih prihoda, a kod 95 gradova i opstina neto efekat je u rasponu
od plus ili minus 3% ukupnih prihoda iz 2014. godine.

Medutim, ono $to mozda 1 pre privla¢i paznju na grafiku od velikog broja opstina koji nije osetio
veliku razliku po osnovu ukidanja naknade za koriScenje su izraZeni ekstremni rezultati. Kod dve
opstine uocavamo neto gubitke u iznosu veéem od 20%, a kod jo$ Sest su gubici veéi od 10%
ukupnih prihoda ostvarenih u 2014. godini. U ovoj grupi je samo jedan grad, Kragujevac, koji je u
2014. godini pretrpeo gubitak od 10,7% prihoda, zahvaljujuéi tome $to je u 2013. godini imao
hode od naknade za koris¢enje koji su iznosili vise od 16%, dok je povecanje prihoda od poreza
na imovinu u 2014. godini u odnosu na 2013. bilo manje od 3%. Za ovom grupom velikih
.gubitnika™, sastavljenom od osam JLS, sledi jo§ 15 opitina koje su ostvarile neto gubitak veéi od

S%.

Na strani ,,dobitnika™, ekstremne vrednosti su nesto slabije izrazene. Samo tri opstine (i nijedan
grad) su ostvarile neto dobitak veéi od 10%. Dodatnih sedam JLS je ostvarilo rast od pet ili vige
procenata (medu njima Sremska Mitrovica kao jedini grad).

Ovaj pregled predstavlja jo$ jednu potvrdu ¢injenice da rezultati koji na agregatom nivou ¢&itavog
sektora lokalne samouprave ukazuju na odsustvo znaajnijih poremecaja mogu, na nivou
pojedinaénih subjekata (gradova 1 opstina), davati sliku koja mnogo vise zabrinjava. Okolnost da je
reforma u okviru koje je ukinuta naknada za koriS¢enje gradevinskog zemljista ostavila osam
gradova 1 opstina sa gubitkom izmedu 10 1 20% ukupnih prihoda svakako nije poZeljna. S druge
strane, ona je ocigledno rezultat prethodne izrazito problematiéne prakse upravljanja naknadom za
korii¢enje gradevinskog zemljista, koja je omogucavala tako visok nivo prihoda od te naknade.

Ono 5to baca jedno sveukupno pozitivno svetlo na ovu sliku je ¢injenica na koju smo ve¢ ukazali —
da su JLS, za samo dve godine podanju naknade za koriscenje gradevinskog zemljista, uspele,
iskljuéivo zahvaljujuéi povecanju prihoda od poreza na imovinu, da u potpunosti nadoknade taj
gubitak 1 da su ve¢ u drugoj godini ostvarile neto pozitivan rezultat.
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12.Zakljucak

Porez na imovinu ima dugu i bogatu proslost. Njegova buduénost moZda i najvise zavisi od toga
koliko ¢e opiti cilj poreskih vlasti biti da se, kako je to rekao Kolber (Jean-Baptiste Colbert''”), uz
najmanje gakanja i3¢upa najvise perja, ili ée se teZiti praviénosti u poreskom sistemu, 1zbegavanju
negativih uticaja na privredno okruZenje 1 podsticanju demokratskih procesa. U men u kojoj ova
druga opcija prevlada, ova) porez moZe steci jos vaZzniju ulogu, pre svega kao izvor prihoda lokalne
samouprave i kao agens lokalne demokratije,

Porez na imovinu ima nekoliko nesumnjivih prednosti u odnosno na vecinu drugih poreza. Ovde
¢emo se podsetiti nekih vaznijih:

Osnovica koju nije lako priknti. 1 koja je nemobilna, 5to znaéi da seljenje obveznika 1z jedne
poreske jurisdikeije u drugu da bi se izbegla ili smanjila poreska obaveza nije moguce.
Relativno mali balast alokativne neefikasnosti, odnosno jedan od najmanjih negativnih
efekata na poslovno okruZenje.

Veza izmedu nivoa oporezivanja imovine, kvaliteta lokalnih javnih usluga i vrednosti
nepokretnosti, koja podsticajno deluje na ukljuéivanje gradana u procese demokratskog
donogenja odluka na nivou lokalne samouprave.

Stabilnost prihoda od poreza na imovinu, koja je proizvod vide faktora. Najpre, predmet
oporezivanja je priliéno konstantan u vremenu, u smislu da ne dolazi do naglog
pojavljivanja, a narofito ne nestajanja, veceg broja nepokretnosti 1z poreske evidencije.
Dalje, vrednosti nepokretnosti su otpome na nagle promene, Ovo je narodito taéno kada se
trziste nepokretnosti posmatra na nacionalnom nivou, ali vaZi 1 na nivou veéih JLS. Na
kraju, kada 1 dode do znacajnog skoka ili pada cena nepokretnosti na jednom Sirem
podru¢ju, potrebno je 1 po nekoliko godina da se ta promena odrazi na utvrdenim iznosima
poreskih osnovica. Ovo vremensko zaostajanje utvrdenih osnovica za trZiSnim cenama
nepokretnosti, uz mogucnost lokalnih vlasti da relativno jednostavno koriguju poreske stope,
doprinosi tome da prihodi od poreza na imovinu budu relativno stabilni u duZim
vremenskim intervalima,

Kako je ve¢ navedeno. porez na imovinu nije bez svojih nedostataka, pa ovde navodimo one

Znadajnije:

WVelika vidljivost ovog poreza, koja proizlazi iz nadina njegovog placanja (ne radi se o
porezu po odbitku, niti o porezu koji se ..sakriven™ u cenama roba 1 usluga, vec¢ ga obveznik
najéesce neposredno placa), ¢im da po nepopularnostt umnogome nadilazi druge poreze
sliénog, pa i znatno viSeg stepena finansijskog opterecenja gradana.

Buduéi da se radi o porezu na stanje bogatstva, obveznici koji su tokom Zivota akumulirali
znatno bogatstvo u nepokretnostima, a onda dosli u period Zivota kada su im prihodi niski
(pre svega penzioneri), porez na imovinu osecaju kao poseban teret. Ovo je aspekt
regresiviosti poreza na imovinu, koji, zahvaljujuéi neposrednoj prirodi ovog poreza, moZe
biti, 1 najéesce jeste. u veliko; meri ublazen, ili éak potpuno pomisten. merama kao §to su
utvrdivanje poreskih oslobodenja, kredita i sl.
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e Vrednost imovine nije lako proceniti, 5to utice na troskove administriranja ovog poreza, kao
1 na njegovu praviénost — percipiranu i stvarnu. Procenjena vrednost imovine za potrebe
godidnjeg poreza na imovinu je gotovo uvek ispod tiZisne vrednosti, ali to ne garantuje
praviénost, s obzirom na to procene jednih nepokretnosti mogu zaostajati vise, a drugih
manje, za trzisnom vrednocu.

Znaéaj poreza na imovimi. U razvijenim ekonomijama, znaéaj poreza na imovinu je u duZem
vremenskom periodu stabilan. Ve¢ nekoliko decenija porez na imovinu &éim oko 1% bruto
drustvenog proizvoda u zemljama c¢lanicama OECD-a. U zemljama u naSem regionu, narocito
onima koje su od pada Berlinskog zida prolazile. odnosno 1 dalje prolaze. kroz tranziciju, ovaj porez
u poslednjih ¢etvrt veka dobija na znadaju, Razlozi za to su visestruki: sastavm deo uvodenja nacela
pravne drzave u zemljama u tranziciji je bila reafirmacija koncepta privatne svojine. uz koju je islo i
ustanovljavanje pouzdanijih svojinskih evidencya, 5to su dva preduslova da bi se moglo govoriti o
porezu na imovinu kakvim ga mi danas poznajemo; ja¢anju uloge poreza na imovinu su pogodovali
1 procesi decentralizacije. kao jednog od kljuénih elemenata procesa tranzicije. Decentralizacija
podrazumeva potrebu da se miZim nivoima vlasti obezbedi 1 odredeni nivo finansijske autonomije,
za §ta je porez na imovinu jedan od najboljih instrumenata, Medu skorijim podsticajima, globalna
ckonomska knza je dovela do velikih fiskalmh izazova, $to je aktuelizovalo nastojanja da se osnazi
uloga nekih zanemarenih poreskih oblika, a pre svega poreza na imovinu.

Neka kljuéna pitanja koncipiranja poreza na imovinu

(.’enrr@ﬁ lokalni porez. Porez na imovinu je u medunarodnoj praksi gotovo univerzalno lokalni
porez. T'u se pre svega misli na nadleZznost lokalne samouprave da utvrduje stopu poreza, testo u
okviru granica koje postavljaju visi nivol vlasti.

Opsii ili namenski porez. lako u teoriji javnih finansija postoji dosta $irok konsenzus o tome da su
opiti porezi poZeljniji od namenskih. davanje namenskog karaktera porezu na imovinu je praksa
koja se relativno &iroko primenjuje. S jedne strane, imamo namenjivanja prihoda od poreza na
imovinu za finansiranje $kolstva u SAD, a sa druge, namenjivanje ukupnih, ili dela prihoda sa
odredene teritonije, tokom duZeg perioda za finansiranje investicija u ta¢no odredenim podruéjima
koje utvrduju lokalne samouprave. Ipak, porez na imovinu je dominanino opsti porez. 1 nema
naznaka spremnosti da se ovo dovede u pitanje.

Proporcionalna ili progresivina stopa. Pitanju proporcionalnosti, odnosno progresivnosti, stopa
poreza na imovinu se, sliéno kao 1 kod drugih poreza, pristupa i sa ideoloskih pozicya. Piket: je,
predlaZzuci porez na kapital sa progresivnim stopama od 0.1 do 10%, dao poseban podsticaj ovim
raspravama (Piketi, 2015, str. 560). Sa stanovista ekonomske efikasnosti, mozemo konstatovati da
progresivne stope pojaavaju ifffeffilacko (distorzivno) dejstvo ovog poreza, jer povecavaju
motivaciju obveznika 1 prosiruju mguénosti koje im stoje na raspolaganju da se ponaSaju na nacin
da umanje iznos svoje poreske obaveze. Pored toga. progresivnost poreza na imovinu usloZnjavaju
poreskim vlastima njegovo administriranje. Progresivnost u oporezivanju imovine ugroZava 1
honzontalnu 1 vertikalnu praviénost ovog poreza, jer dovodi do toga da su obveznici €1ja imovina se
nalazi u samo jednoj JLS optereéeni visim poreskim stopama od obveznika €ija imovina se nalazi u
vise JLS.

Nacin utvrdivanja poreske osnovice. Utvrdivanje poreske osnovice je najsloZeniji aspekt
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oporezivanja imovine. Utvrdivanje osnovice na osnovu trzisne vrednosti nepokretnosti je cilj kome
treba teZiti. 8§ druge strane, skromniji pristupi. koji se temelje na utvrdivanju jediniénih cena prema
kvadratnom metru nepokretnosti, uz koeficijente za zonu i namenu objekta, imaju svoje opravdanje
u sistemima u kojima nedostaju mnogi aspekti potrebni za administriranje poreza na imovinu
zasnovanog na trzisnim cenama,

Najvainije pouke iz predstavljenih medunarodnih iskustava

Podela nadleznosti centralnih i lokalnih viasti u utvrdivanju poreske obaveze. Jedna od najvaznijih
pouka iz predstavljenih medunarodnih iskustava je da je raspodela nadleZnosti izmedu centralnih i
lokalnih vlasti''® jedan od kritiénih aspekata arhitekture sistema oporezivanja imovine. Pouka koja
za njom sledi je da nema jednog, univerzalno prihvacenog, modela ove raspodele nadleZznosti.
Najmanje varijacija postoji u pogledu principa da drZavni nivo utvrduje najvise dozvoljene stope, a
da JLS donosi odluku o stopama. Kod svih drugih elemenata, postoji razlicitija praksa. Naroéito
treba imati u vidu da postoje razliciti modeli uceséa nivoa vlasti iznad lokalne samouprave u
utvrdivanju osnovice. To moZe 1¢1 od relativno ..meke™ uloge. kao to je utvrdivanje metodologije,
preko staranja o ujednacavanju postupanja lokalnih poreskih administracija, izmedu ostalog 1
sudskom praksom, pa do potpunog preuzimanja nadleZnostt za utvrdivanje osnovice od strane
drZavnih vlasti.

Korisé¢enje razlicitih metoda za utvrdivanje vrednosti razlicitih vrsta nepokretnosti. Medunarodna
praksa sugeriSe primenu pragmati¢nog pristupa, prema kome se vrednost svake vrste nepokretnosti
procenjuje na osnovu nmdologije koja odgovara njenim specificnostima. NajSire primenjivan
pristup je onaj u kome vrednosti stambenih objekata utvrduju koris¢enjem metode poredenja cena
koje se postizu u transakcijama, komercijalnih objekata koristeéi podatke o iznosu zakupa 1
industrijskih kompleksa na osnovu zbira vrednosti zemljiSta 1 amortizovane nabavne vrednosti
objekata. Tamo gde trZiste ne nudi dovoljno podataka, kao 3to je vrednost infrastrukturnih vodova,
opravdana je primena jediniénih cena prema duZnom metru linijske infrastrukture, eventualno i u
skladu sa povrinom popreénog preseka voda.

Poreska oslobodenja i krediti. Opseg oslobodenja i poreskih kredita treba da bude 3to uzi. Sira
primena ovih instrumenata generie potrebu za utvrdivanjem izuzetaka, prelaznih perioda,
privremenih primena itd. Sve ovo nepovelino deluje na predvidljivost poreskog sistema,
obveznicima otezava snalaZenje 1 ispunjavanje obaveza, a poreskim vlastima oteZava
administriranje poreza na imovinu.

l(]ju-'fna:sohine postojeceg reZima oporezivanja imovine u Srbiji

Znadaf poreza na imovin u Srbiji. Znaca) poreza na imovinu u Srbiji od 2006. godine, kada je ovaj
porez prenet u nadleZnost lokalne samouprave, a naroéito od 2014. godine, od kada se ne
obra¢unava naknada za kon$éenje gradevinskog zemljista. je znaéajno porastao. U 2015, godini,
prihodi od poreza na imovinu ¢ine 0,84% BDP. Prema tom pokazatelju, Srbija je ispred 18 od 28
drzava ¢lanica Evropske unije. Jacanje znaCaja poreza na imovinu je omogucilo da se fiskalni
poloZa) lokalne samouprave manje zasniva na mnoitvu para-poreskih nameta. a viSe na ovom

"8 17 sistemima u kojima postaji i nivo vlasti izmedu dr¥avnog i lokalnog, i taj nivo vlasti &esto ima nadleZnosti u vezi
sa porezom na imovinu
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izvoru prihoda. U 2015. godini je porez na imovinu ¢éinio 14.3% ukupnih prihoda opstina 1 gadova.
Pored fiskalnog znacaja, porez na imovinu je 1 na primeru Srbije pokazao znacaj kao katalizator
lokalnih demokratskih procesa. Veéi potencijal poreza na imovinu motivise lokalne vlasti na
pokretanje kampanja obave$tavanja javnosti o vaZnosti placanja tog poreza. a gradane da Cesce
traZe objasnjenja o visini poreza i nacinu Koris¢enja naplacenih sredstava, Vece oslanjanje na porez
na imovinu daje vise osnova lokalnim samoupravama za vodenje samostalne razvojne politike u
odnosu na vise nivoe vlasti.

Stanfe evidencije. Stanje evidencije je aspekt oporezivanja imovine Koji je u Srbiji znafajno
unapreden od decentralizacije tog poreza podev od 20006. godine. Ipak. taj napredak nije ujednacen
— neki gradovi i op3tine su se zaustavili na ukritanju podataka razli¢itih evidencija koje su im bile
dostupne, drugi su koristili 1 rad na terenu. Na osnovu podataka predstavljenim u ovom istraZivanju,
moZemo pretpostaviti da je 1 dalje oko 15% nepokretnosti van evidencija poreskih vlasti. Ti podaci
pokazuju i da je taj procenat veéi kod kuca, nego kod stanova. Poseban izazov u pogledu stanja
evidencije predstavlja tatnost podataka o nosiocima odredenih prava na nepokretnostima. Vellif
udeo takozvanog ,vanknjiznog prometa” nepokretnosti, teskocée u utvrdivanju nosilaca prava na

objektima izgradenim bez gradevinske dozvole. kao 1 dugo trajamje ostavinskih procesa pred
sudovima 1 neaZurnost u dostavljanju podataka o ishodima tih procesa lokalnim poreskim
upravama, samo su neki od generatora nepotpunosti evidencija za potrebe oporezivanja imovine.
Nemoguénost da se nepokretnost upari sa aZurnim podatkom o nosiocu prava znacajno oteZava
naplatu poreza,

Stepen opierecenja gradana. Sa naplacenih 33,5 milijardi dinara, porez na imovinu ¢ini oko 0,84%
bruto domaceg proizvoda u Srbiji. Imajuéi u vic@da oko 56% tih prihoda, odnosno 18,8 milijardi
dinara, ¢ine sredstva naplac¢ena od fiziékih lica, to znaéi da je neposredno poresko opterecenje (ne
racunajuci porez na imovinu koji se utvrduje za pravna lica. a koji u krajnjoj konsekvenci posredno
placaju fizicka lica), poreska obaveza po domacinstvu iznosi 7.550 dinara. Imajuéi v vidu da je
prosecna potroSacka korpa u februaru 2016, godine iznosila 67.150.62 dinara (Kupovna moc
stanovni$tva, 2016, str. 1), $to na nivou od 12 meseci daje iznos od 805.812 dinara, iznos poreza na
imovinu po domacéinstvu éini 0,9% proseéne potrosacke korpe.

Tzazovi wivrdivanja poreske osnovice. Sistem utvrdivanja poreske O:snovicen Srbiji ni normativno
ne pociva na utvrdivanju trzisne vrednosti |1eakretnosti_ ve¢ na konceptu . vrednosti nepokretnosti
utvrdenoj u skladu sa Zakonom o porezima na imovinu™ za ncpokret&ti obveznika koji ne vodi
poslovne knjige. odnosno prema iskazanoj fer vrednosti vrednost za obveznika koji v poslovnim
knjigama iskazuje tu vrednost u skladu sa medunarodnim raéunovodstvenim standardima. Ovim
pristupom je znacajno olak$ano administriranje ovog poreza, pre svega zbog toga $to organ koji je
utvrdio osnoview, u sluéaju eventualnog prigovora obveznika, nema obavezu da dokazuje da je
utvrdeni iznos u skladu sa trZiSnom vrednosti nepokretnosti, ve¢ samo da su na odgovarajuéi nacin
primenjene odredbe zakona.

Ono §to olakSava obraun osnovice poreza lako moZe da ugrozi njegovu praviénost, 1 porez na
imovinu je primer koji to potvrduje. Najpre, osnovica poreza na imovinu je razlicita u zavisnosti od
vrste obveznika, zbog toga Sto podatak o fer vrednosti, kao vrednosti za koju se prctpostavnda
najvise odgovara trziSnoj vrednosti nepokretnosti, nije dostupan u sluéaju obveznika koji ne vode
poslovne knjige. odnosno koji vrednosti nepokretnosti u svojom poslovnim knjigama ne 1skazuju u
skladu sa tim metodom.
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Kod obveznika koji vrednost nepokretnosti ne iskazuju u skladu sa metodom fer vrednosti, osnovni
elementi u utvrdivanju osnovice su zona u kojoj se nepokretnost nalazi kao i vrsta i povriina
nepokretnosti. Kljuéni problemi koji su se pojavili u dosadagnjoj praksi u pogledu ovih elemenata
su sledeci;

e Postojecih sedam grupa nepokretnosti predstavlja previse krut okvir u koji treba uklopiti
najrazliéitije nepokretnosti. Tako sa stanovi$ta poreza na imovinu, ako se malaze u isto
zoni, isti tretman imaju trZzni centar 1 veterinarska ambulanta, magacin 1 poslovna zgrada,

kuce 1 vikendice, itd.

e Postoje¢i model ne pravi razliku izmedu nepokretnosti u zavisnosﬂd toga da li imaju ili ne
priklju¢ak na vodovodnu, kanalizacionu, odnosno elektro-mreZu, da li se nalaze u suterenu
ili na prvom spratu zgrade za kolektivno stanovanje 1td. Takode, sve parcele gradevinskog
zemljista, bez obzira na konfiguraciju terena ili pristup javnom putu, imaju isti poreski
tretman. Isto vaZi i kod poljoprivrednog zemljista, bez obzira na njegovu plodnost,

e Ove cene se utvrduju na osnovu podataka o malom broju transakeija (dovoljno je tri).
Ukoliko je podatak o jednoj od tih transakeija bitno razlic¢it od preovladujuceg stanja za
zonu, on ¢e dovesti do deformacije utvrdene vrednosti osnovice poreza na imovinu za sve
nepokretnosti iste vrste u celoj zoni. Jo$ je nepovoljnija sitvacija kada u zoni nema
podataka ni o tri transakcije za jednu vrstu nepokretnosti. Tada se kao relevantne uzimaju
podaci o transakcijama u susedmim zonama, 5to jos viSe udaljava tako utvrdeni iznos
osnovice od trzisne vrednosti, 1 to, kako smo pokazali, po pravilu na Stetu obveznika. Na
ovu vrstu problema imune su samo one vrste nepokretnosti koje su relativno ¢esto predmet
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transakcija u odredenim zonama

Amartizacija. Osnovica kod objekata je neopravdano umanjena zahvaljujuéi Einjenici da se
amortizacija prakticno dva puta obracunava. Najpre je sadrZana u prosetnoj vrednosti kvadratnog
metra odredene grupe nepokretnosti, buduci da taj prosek najveéim delom obuhvata objekte koji
nmisu novi 1 ¢ya cena postignuta u transakei)l odrazava nivo njihove amortizovanosti. Na tako
utvrdenu proseénu cenu kvadratnog metra se primenjuje koeficijent amortizacije &iju visinu
utvrduje lokalna samouprava, 1 koji se mnoZi sa brojem godina objekta. Mogucnost lokalne
samouprave da odluéi da li ¢e se primenjivati koeficijent amortizacije 1. ako da, koliki ¢e on biti (u
okvirima koje utvrduje zakon), izgleda kao neopravdani element diskrecije koji dovodi do poreske
nejednakosti obveznika, buduéi da vrednost nepokretnosti svakako zavisi od starosti objekta.

Stope. Dok teorija sugerise da bi zemljiste trebalo da bude oporezovano st@ visom u odnosu na
objekte, u Srbiji je praksa upravo suprotna, pa je stopa na objekte (sem za obveznike koji m
poslovne knjige) 0.4%, a za zemljiste 0.3%. Sledeci vaZan aspekt je progresivnost poreza kod
obveznika koji ne vodi poslovne knjige (sem za zemljiste). Opredeljenje da se moguénost da stope
idu do nivoa od ¢ak 2% ne moZe primeniti na subjekte koji vode poslovne knjige je ispravno, a
verovatno 1 neophodno, jer bi u protivnom veliki deo privrednih subjekata bio pogoden jako
visokim stopama poreza na imovinu. S druge strane, postavlja se pitanje opravdanosti da se
diferencijacija vrsi prema tome da li se radi o obvezniku koji vodi poslovne knjige ili ne, umesto

"7 Za preporuke: razmotnt 1splatljivost prelaska na utvrdivanje trZisnih vrednosti nepokretnostl, uz periodiéno re-

evalurranje 1 godiSnje uskladivanje wvrednosti, korifcenjem CAMA. Alternativno, moZda vracanjem koeficijenta
kvaliteta objekta 1 uvodenjem koeficijenta mikro-lokacije unaprediti sistem utvrdivanja iznosa poreske osnovice, ili te
elemente ugraditi u CAMA
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prema tome da li se radi o nepokretnosti koja je namenjena obavljanju delatnosti ili ne. Sistem
oporezivanja imovine bi svakako bio jednostavniji 1 alokativno neutralniji kada bi se ukinule
progresivne stope poreza na imovinu.

Poreska oslobodenja i krediti. Obim poreskih oslobodenja u Srbiji se u dobroj meri poklapa sa
praksom na koju smo nailazili u sklopu komparativnog dela ovog istraZivanja. Naravno, 28 ovom
pogledu Srbija ima svoje specificnosti. &ija opravdanost je u najmanju ruku upitna: porez
imovinu se ne placa na zemljte pod objektom. kao 1 na zemljiste povriine ispod 10 ari: ne placa se
porez na imo na pravo zakupa gradevinskog zemljista (koje moZe biti uspostavljeno i na rok od
99 godina). porez na imovinu ne placa ni obvezmk kad ukupna osnovica za sve njegove
nepokretnosti na teritoriji jedne lokalne samouprave ne prelazi iznos od 400,000 dinara.

Sto se poreskih kredita ti¢e, napravljen je veliki iskorak kada je kredit za obveznika koji stanuje u
zgradi koja je predmet oporezivanja smanjena na 50% (prethodno je najvisi iznos kredita po osnovu
toga da obveznik sa dva &lana porodice stanuje u predmetu oporezivanja bio do 70%) a jo$ je
vaznije da je maksimalna iznos kredita ograni¢en 1 u apsolutnom i1znosu, 1 to na 20.000 dinara,
Ovde treba primetiti da nije predviden poreski kredit za zemljiste, $to u izvesnom smislu moZe da
deluje kao balans ¢injenici da se za zemljiSte ne mogu primenjivati progresivie stope poreza.

Naplata. Podaci 1z ovog 1straZivanja pokazuju da naplata poreza na imovinu znadajno varira od
jedne do druge jedinice lokalne samouprave. Nejednaki poreski napori koje lokalne vlasti ulazu
pokazuju odredene pravilnosti: naplata se poboljSava u periodima kada finansijska pozicya lokalne
samouprave biva ugroZena, a pogoriava se u periodima koji prethode odrZavanju izbora. Takode,
uocavamo vecu agilnost lokalnih samouprava u pogledu prinudne naplate kod pravnih, u odnosu na
fizicka lica.

Odredenje prema postavljenim hipotezama

Na osnovu nalaza istraZivanja moZemo izvuci i sledece zakljuéke o taénosti hipoteza postavljenim
na poéetku rada:

1. Porez na imovinu je pogodan mehanizam da se kroz politicki proces kalibrira obim i kvalitet
lokalno pruzenih usliga naspram nivoa oporezivanja.

Smatramo da je ova hipoteza delimiéno potvrdena. Medunarodna iskustva pokazuju da porez na
imovinu moZe biti pogodan mehanizam da se kroz politicki proces kalibrira obim 1 kvalitet lokalno
pruzenih usluga naspram nivoa oporezivanja. S druge strane. ograniéenost ovako snazno definisane
uloge poreza na imovinu prevashodno na anglo-saksonske zemlje ukazuje da treba biti oprezan sa
ovako ambicioznim oéekivanjima u sistemima kao Sto je ovaj u Srbiji. Najpre. da bhi se obim
lokalnih usluga 1 investicyja defimisao u funkeyi utvrdivanje stope poreza na imovinu, kako
medunarodno iskustvo pokazuje, potrebno je da fiskalni znacaj tog poreza bude znacajno veci nego
$to je sluca) sada u velikoy veéim poreskih sistema — verovatno oko 2% BDP-a, 1li veci. Tek na tom
nivou prihoda mogucée je da glavni element budzetskog procesa u lokalnoj samoupravi bude
utvrdivanje obima rashoda koje je potrebno finansirati iz poreza na imovinu i izvodenje poreske
stope na osnovu toga. uz eventualno naknadno usaglaSavanje nivoa rashoda u skladu sa
prihvatljivoiéu stope do koje se tako doSlo. Na niZim nivoima prihoda od poreza na imovinu,
smatramo da nije moguce oéekivati promenu preovladujucée prakse — da se stope poreza na imovinu
retko menjaju, a da se uravnoteZenje budZeta vrsi na strani rashoda, kao i1 na strani drugih lokalnih
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prihoda.

2. Porez na imovinu u Srbiji predstavija potencijalni izvor dodatnih prihoda lokalne samouprave
koji se mogun ubrati, a da se pravicnost poreskog sistema dodato unapredi.

Smatramo da je ova hipoteza potvrdena. Podaci o naplac¢enim prihodima od poreza na imovinu
komparativno i u Srbiji pokazuju da, i pored znacajnog rasta prihoda uiji. i dalje postoji prostor
za uvecanje. Taj prostor, medutim. nije veliki. 1 smatramo da dalji rast ne bi morao da bude veéi od
0,3% BDP-a, 3to bi Srbiju dovelo na nivo proseka zemalja OECD-a, ili éak na nesto visi nivo.
Medutim, smatramo da eventualne mere u tom pravcu ne bi trebalo da sadrZze povecanje stope
poreza, barem ne u prvoj fazi. ve¢ pre svega treba da obezbede pun obuhvat poreske osnovice 1
revidiranje odredenih poreskih oslobodenja. vz dalje unapredenje adekvatnosti utvrdivanja
vrednosti nepokretnosti za potrebe oporezivanja. Tek nakon 3to se ovi elementi podignu na jedan
vi§i nivo, moze biti opravdano i razmatranje eventualnog povecanja poreske stope.

3. Efekti reforme poreza na imovinu u Srbiji podev od 2007. godine opravdavaju decentralizaciju
ovog poreza i daju osnov za razmatranja o daljoj fiskalnoj decentralizaciji, omogucavajudi, izmedu
ostalog, i razmatranje ukidanja odredenih oblika jevnih prihoda, ili njthovo vezivanje za vrednost
stvarno izvisenih javnih usluga (nalmade za koriséenje gradevinskog zemijista, odnosno komunalne
naknade koja treba da je zameni, eventualno i deo naknade za uredivanje gradevinskog zemijista).

Smatramo da je ova hipoteza potvrdena, Sto se efekata decentralizacije poreza na imovinu nakon
2006. godine tice, smatramo da oni vise nego opravdavaju tu meru. Ne samo da su obezbedeni veci
prihodi lokalne samouprave, ve¢ je unapredena i poreska jednakost, pre svega ve¢im angaZovanjem
lokalne samouprave na evidentiranju poreske osnovice i boljom procenom vrednosti nepokretnosti.
Decentralizacija poreza na imovinu i bolje performanse ovog poreza koje su iz toga proizasle, su
omogucile i ukidanje naknade za koricenje gradevinskog zemljista — jednog od najproblematiénijih
lokalnih prihoda, narodito u pogledu uticaja na uslove za poslovanje. Decentralizacija poreza na
imovinu je delovala i kao podsticaj za praktikovanje lokalne demokratije i vecu interakciju izmedu
lokalnih vlasti i gradana, kroz kampanje obaveStavanja javnosti o potrebi placanja poreza na
mmovinu, javne rasprave o stopama poreza 1 sli¢no.

4. U usfovima decentralizacije poreza na imovinu, odnosno kada se imovina oporezije u okviru
Jedinice lokalne samouprave, progresivno oporezivanje inmovine narusava horizontalnu pravicnost
ovog poreza.

Smatramo da je ova hipoteza potvrdena. Progresivne stope dovode do toga da efekiivna poreska
stopa kojom je opterecen obveznik &ja se sva imovina se nalazi na teritoriji jedne lokalne
samouprave moZe biti znacajno veca od efektivne stope kojom je opterecen vlasnik imovine iste
vrednosti koja je rasporedena u nekoliko JLS. Na taj naéin, progresivnost nuzno vodi i horizontalno)
i vertikalnoj nepraviénosti, 1 to u svim situacijama kada predmet oporezivanja nije ukupna imovina
obveznika, gde god se ona nalazila. Jedan inovativan model za prevazilaZenje ovog problema bi
podrazumevao da svaka JLS nastavi da ostvaruje prihode od proporcionalne stope, a da drzavnom
budZetu pripadaju sredstva napla¢ena od progresivnih stopa. U ovom modelu, utvrdivanje obaveze
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placanja poreza na imovinu bi verovatno moralo da bude nadleZnost drzavnog nivoa vlasti''®, a
fakticki bi se smanjio 1 manevarski prostor lokalne samouprave da utvrduje stopu, §to bi dovelo u
pitanje 1zvorni karakter ovog poreza.

oudi pravei dalje evolucije poreza na imovinu u Srbiji

Pravican 1 izdaSan sistem oporezivanja imovine zahteva solidan pravni i institucionalni sistem, koji
u idealnom slucaju obuhvata armiju kompetentnih procenitelja, sofisticirani  geografsko-
informacioni sistem, funkecionalnu administraciju 1 efikasno sudstvo.

Nema preceg zadatka niti veceg prioriteta od evidentiranja svih nepokretnosti, Svaka mera na
unapredenju sistema oporezivanja imovine koja se preduzme pre sveobuhvatnog evidentiranja
nepokretnosti nosi rizik da u sustini produbi nepraviénost tog sistema dalje favorizujuéi one koji su
ostali van evidencije. To 5to se insistiranje na adekvatnom popisu nepokretnosti ponavlja vec
sodinama, ne znaci da je izgubilo na aktuelnosti. Sve §to je uradeno na popisu evidentiranju
imovine u prethodnom periodu samo dodatno govori, i1 1z razloga povecanja poreskih prihoda 1
unapredenja praviénosti, u prlog potrebi da se ova) posao obavi do Kraja, uz uspostavljanje
funkcionalnog sistema za uvodenje u evidenciju novoizgradene imovine,

U vezi sa ovim. smatramo da treba napomenuti da nema opravdanja za neoporezivanje prava
svojine 1 prava korisc¢enja zemljista poviSine do 1.000m2. Ovim se Cesto izuzetno vredno zemljiste
izuzima od oporezivanja Sto nepovolino deluje 1 na obim naplacenih prihoda 1 na praviénost sistema
oporezivanja.

Najbolja medunarodna praksa sugerife da svaka parcela zemljiita, svaki objekat, makar sa
podacima o spoljnim gabaritima 1 pripadajuc¢im zemljistem, treba biti u evidenciji poreske osnovice,
U sledeéem koraku treba proceniti vrednost svih evidentiranih nepokretnosti. Cak i ako se radi od
imovini za koju se zna da je oslobodena poreza. treba proceniti njenu vrednost 1 uvesti je u
evidenciju. Ovo moZda nije prvi zadatak po hitnosti, ali bi trebalo da bude dugoroéno opredeljenje
poreskih vlasti.

Izrazito raznolika praksa JLS u utvrdivanju vrednosti poreske osnovice ukazuje da bi trebalo
razmotriti ujednacavanje prakse u primeni propisane metodologije za procenu vrednost
nepokretnosti, eventualno kroz vece ukljuéivanje republickog nivoa vlasti u ovaj postupak. Od
republickog nivoa se oéekuje da obezbedi i kompetentno 1 efikasno odluéivanje po zalbama u
drugom stepenu.

Utvrdivanje vrednosti stambenih objekata koriS¢enjem metode poredenja cena koje se postiZu pri

" pomenuti Piketi se zalaZe za progresivni, godidn porez na globalno neto bogatstvo koje odreduje kao tr#inu
vrednost svih finansyskih aktiva (ukljuéujuci depozite 1 bankovne radune, obvemice, udele u privredmm subjektima
itd.) 1 nefinansyskih aktiva (pre svega nepokretnosti), umanjenu za 1znos dugovanja. Odrednica globalmi omacava ideju
da je potrebno oporezovati celokupnu mmovinu obveznika, gde god u svetu se ona nalazila, 1ako Piketi ukazuje na nivo
kontinenta 1l regiona kao okvir u kome b1 za poetak trebalo uspostaviti zajedméki mehamzam razmene informacija o
kapitalu poreskih obvezmka. Piketi ukazuje da pri oporezivanju ukupnog neto bogatstva treba imati u vidu da vece
bogatstvo ima tendenciju generisanja prinosa na kapital prema vio) stop1 u odnosu na manja bogatstva, 1duci do nivoa
od 6-7% prinosa na kapital, pa 1 vife, u sluéaju najvecih bogatstava. Ovo je kod Piketja wedno 1 najznacéajnie
opravdanje za progresivho oporezivanje kapitala. Da bi se spreéila akumulacija kapitala od strane malog broja
najbogatiih pojedmaca, progresivno oporezivanja bogatstva bi, prema Piketyju, trebalo da podrazumewa stope od 5 111
10% (1l €ak 1 vife) za najveca bogatstva (Piketr, 2015, str. 559-576). Imajuct u vidu da stopu povracaja na kapital
najvece vrednosti Piketi procenjuje na 6-7%, to bi madilo da bi se u tim sluéajevima porez na kapital placao iz
supstance. a ne 1z prihoda
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prodaji. komercijalnih objekata koristeéi podatke o iznosu zakupa i industrijskih kompleksa
zbrajajuci vrednost zemljista i amortizovanu vrednost objekata koriste¢i metodu nabavne cene su
nncipi koj mogu da vode dalju evoluciju poreza na imovinu. Kod onih kategorija nepokretnosti
kod kajih postoji veéi broj transakcija (prodaja ili davanja u zakup). treba kontinuirane pratiti kako
se iznosi osnovica utvrdenih na osnovu knjigovodstvene vrednosti (u skladu sa metodologijom
vrednosti) odnose spram iznosa do kojih se dolazi primenom metodologije koja je propisana za
ﬁveznike koji ne vode poslovne knjige u skladu sa metodologijom fer vrednosti.

Sistem zasnovan na proseénim cenama nepokretnosti po zonama treba temeljno preispitati za one
vrste nepokretnosti za koje. po pravilu, ne postoji dovoljan broj pouzdamh podataka o
transakcijama da bi se na osnovu njih pouzdano utvrdila proseéna cena odredene vrste
nepokretnosti za datu zonu. Posebno je problematicno preuzimanje cena u zone u kojima nije hilo
prometa iz zona u kojima je tog prometa bilo. Ovo naroéito u zbog toga 3to ovo u praksi znadi
prcnoéenjcna iz atraktivnijih u manje atraktivne zone.

Jedan od najznacajnijih nedostataka sadaSnjeg sistema utvrdivanja vrednosti poreske osnovice za
potrebe oporezivanja imovine s tiée nepostojanja integracije sa sistemom utfflivanje vrednosti
osnovice poreza na prenos apsolutnih prava. Kako je pokazala uporedna analiza vrednosti osnovica
poreza na imovinu i poreza na prenos apsolutnih prava za iste nepokretnosti, ova druga vrednost je
mnogo bliza tr7iSnoj vrednosti nepokretnosti 1, naravno, po pravilu znacajno veca od utvrdenih
ﬁnovica poreza na imovinu (Arsié 1 drugi. 2014).

Oslanjanje na podatke iz kupoprodajnih ugovora je upitno izmedu ostalog 1 iz slededih razloga:

¥ - . 119
® Ceéne uugovorima su ¢esto nerealno 1skazane

e veliki broj ugovora sadrzi zbirnu cenu za celu nepokretnost na odredenoj lokaciji (zemljiste
sa kucom, garaZom, pomocnim objektom), 5to ne pomaze pri utvrdivanju proseénih cena
svake od tih nepokretnosti u zoni.

e poreskim vlastima je desto teSko da na osnovu ugovora odrede da 1i se radi o
poljoprivrednom 1li gradevinskom zemljistu, $to moZe da dovede do iskrivljeno utvrdenih
n prosecnih cena zemljista po zonama.

Za problem sadaSnjeg dvostrukog obradunavanja amortizacije moguce je razmotriti relativno
jednostavno resenje: da se cene ostvarene u prometu nepokretnosti, koje se koriste za potrebe
utvrdivanja proseéne cene odgovarajucih nepokretnosti po zonama, uvecaju za 1Znos amortizacije,
koristeci utvrdene stope 1 podatke o starosti objekta. Na ta) nain bi sve cene ostvarene u prometu (a
time 1 proseéne cene po zonama) odrazavale vrednost novih nepokretnosti. a amortizacija bi se
obracunavala samo pri utvrdivanju vrednosti konkretne nepokretncn. na osnovu podatka o njenoj
starosti, a ne, kao sada, dva puta. Pored toga, treba razmotriti 1 da se stopa amortizacije utvrdi
Jednoobrazno za celu Republiku. sa eventualnim razlikovanjem prema vrstama nepokretnosti.

Prethodno predloZeno anuliranje efekta an“'tizacije u sklopu obracuna proseénih cena
nepokretnosti bi omogucilo i da se¢ predvidi umanjenje vrednosti poreske osnovice primenom
amortizacije 1 za obveznike koji vode pos]nnc knjge. a kod kojih se osnovica ne utvrduje na
osnovu fer vrednosti 1z poslovnih knjiga, radi izjednaavanja u tretmanu obvezmka koji vode
poslovne knjige i onih koji to ne éine.

" MoZemo pretpostaviti da je ovo danas manje slugaj nego ranije, izmedu ostalog i zhog uloge koju javni beleznici

imaju u prometu nepokretnost.
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Potrebno je razmotriti postojanje samo sedam vrsta nepokretnosti. buduci da se to u praksi pokazuje
kao suvise krut i neanvatan okvir imajuci u vidu razlike koje mogu postojati unutar pojedinaénih
vrsta nepokretnosti. Potrebno je 1 vratiti razlikovanje izmedu razlicitih delova nepokretnosti u
okviru jedne vrste — podrumi, suter@ potkrovlja 1 sl. u okviru stanova. odnosno kuca za
stanovanje. Tretiranje ovih delova na isti na¢in kao da se radi o glavnim delovima objekta se u
praksi pokazalo kao kontroverzno.

Smatramo da treba ukinuti progresivno oporezivanje imovine. Time bi se administriranje poreza na
imovinu pojednostavilo, a alokativna neefikasnost poreza na imovinu smanjila. Takode, uklonio bi
se preferencyjalnl tretman zemljista, koje, za razliku od objekta, sada ne moze biti predmet
progresivnih stopa.

Smatramo da je potrebno u narednom periodu ojaéati svest lokalnih samouprava da je naplata
poreza na imovinu, ukljuéuuci i prinudnu naplatu, kada je to neophodno, vazna ne samo zbog
prihodne izdaSnosti poreza na imovinu, ve¢ i1 zbog poreske jednakosti 1 praviénost poreskog
sistema prema licima koja uredno izmiruju svoje obaveze. Pri tome je povoljna okolnost da
pojedina naSe opStine imaju dosta iskustva 1 pozitivne rezultate u kori¢enju .mekih mera” za
podizanje stepena naplate poreza na imovinu, koje ukljuéuju 1 kampanje ukljuéivanja gradana u
dono$enje odluka i obaveStavanja javnosti o znaCaju placanja poreza 1 svrsi za koju se Koriste
naplacena sredstva.

U vezi sa naplatom poreza na imovinu, treba razmotnti opravdanost postojeceg modela prema kome
obveznik ima obavezu da za tekucu godinu akontativno plati prvu ratu poreza na osnovu resenja za
prewdnu godinu. Ovo se moZe smatrati neopravdanim teretom administriranja za obveznike.

Na kraju. 1majuéi u vidu fluidnost i ¢este 1zmene pravnog okvira za oporezivanje imovine (koje suu
velikoj meri opravdane. imajuéi u vidu potrebe za stalnim doradama tog sistema), smatramo da
treba razmotnti vracanje na snagu ograni¢enja najviseg dozvoljenog uvecanja poreske obaveze za
odredenu nepokretnost, sem u sluéaju kada se radi o utvrdivanju promena fizi¢kih karakteristika,
odnosno nosilaca prava na to] nepokretnosti. Time bi se 1zbegh slucajevi drastitnog povecanja
iznosa poreske obaveze i1 unapredila predvidljivost poreskog sistema i za obveznike 1 za lokalne

120
samouprave .

U celini uzev, u Srbiji bi, za unapredenje praviénosti. a time i prihvaéenosti ovog poreskog oblika,
najvaznije bilo 1) obezbediti potpun obuhvat predmeta oporezivanja. 2) unaprediti pravni okvir i
yjednaciti praksu utvrdivanja vrednosti poreske osnovice i 3) ojacati administrativne kapacitete
lokalnih poreskih administracija tako da, pored efikasnije kontrole 1 naplate, mogu pruziti i svu
potrebnu pomo¢ 1 objadnjenja poreskim obveznicima u izvrSavanju njihovih obaveza.

1Y Naravno, svaka ovakva mera ima za rezultat povecanje nepraviénosti sistema, buduci da su obvezmel kon se Stite od
naglih povedanja opterecen nizom efektivnom poreskom stopom u odnosu na obveznike kod koph te zastite nema -
bilo da se radi o novim poreskim obveznicima, ili o obveznicima kod kojih povedanje poreske obaveze ne prelazi
najviie dozvoljeni nivo.
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