OPOREZIVANJE IMOVINE
PRAVNIH | FIZICKIH LICA

ANT: FUAD BALTA, DIPL. ECC.




POREZ NA DOBIT NEREZIDENTNIH PRAVNIH LICA OD
OSTVARENOG PRIHODA OD PRODAJE NEKRETNINA

* Prema odredbama Zakona o porezu na dobit, u slucaju ostvarenog prihoda od prodaje

nekretnina, propisano je da porez na dobit placaju nerezidentna pravna lica

* Oporezivi prihod nerezidenta je prihod koji na teritoriji Federacije ostvari
nerezidentno pravno lice od rezidentnog pravnog lica ili drugog nerezidentnog lica po

osnovu prodaje ili prijenosa nepokretne imovine uz naknadu
* Pod prodajnom naknadom tretira se ugovorena naknada

* U slucaju prodaje povezanim licima kada je ugovorena naknada manja od trzisne, pod

prodajnom naknadom smatra se trzisna vrijednost bez poreza na dodanu vrijednost




* Nerezident — primalac prihoda duzan je da nadleznoj organizacionoj jedinici Porezne
uprave u opcini na Cijoj se teritoriji nalazi nepokretna imovina, samostalno ili putem

punomocnika, podnese poreznu prijavu i izvrsi uplatu poreza na dobit u roku od 30 dana

od dana ostvarenog prihoda

* Obrazac POD-819 Prijava poreza po odbitku po osnovu imovine i prava




NEOPOREZIVI PRENOS IMOVINE KOD STATUSNIH
PROMJENA DRUSTVA

Prema odredbama clanova 64-66 Zakona o privrednim drustvima, dva ili vise drustava mogu
se spojiti tako da prenosom imovine i obaveza bez provodenja likvidacije osnuju novo drustvo
koje postaje njihov pravni sljednik.

Drustvo se moze pripojiti prenosom imovine i obaveza bez provodenja likvidacije drugom
drustvu koje postaje njegov pravni sljednik.

Drustvo se moze podijeliti prenosom imovine i obaveza bez provodenja likvidacije na dva ili
vise drustava koja postaju njegovi pravni sljednici, solidarno odgovorni za njegove obaveze na
jedan od sljedecih nacina:

pripajanjem, kada drustvo koje se dijeli prenese na dva ili visSe postojecih drustava ukupnu
imovinu i obaveze, il

osnivanjem novih drustava, kada drustvo koje se dijeli prenese na dva ili viSe novih drustava
ukupnu imovinu i obaveze.




* U navedenim slucajevima spajanja, pripajanja ili podjele drustva, dionicari ili vlasnici udjela
spojenog, pripojenog ili podijeljenog drustva dobijaju dionice (udjele) drustva sljednika, uz
mogucnost isplate u novcu do 10% ukupne nominalne vrijednosti dionica (udjela) koje drustva
sljednici emituju po tom osnovu.

* Imovina u navedenim slucajevima ne bi trebalo da se oporezuje, sto bi obavezno trebalo da se
jasno propise u svim kantonima kod kojih se oporezuje prenos vlasnistva na nepokretnostima

* U Kantonu Sarajevo od |.1.2019. godine, od pocetka primjene novog zakona o porezu na
promet nekretnina, propisano je oslobadanje od plac¢anja poreza u slucajevima statusnih

promjena drustva




OPOREZIVANJE NASLIJEDENE | OTUDENE IMOVINE

* Neophodno je uskladivanje poreznih propisa sa Zakona o naslijedivanju u Federaciji

Bosne i Hercegovine
* Potrebna dokumentacija u dosadasnjoj praksi:

- originalno rjesenje nadleznog opcinskog suda o nasljedivanju s klauzulom o njegovoj
pravosnaznosti, koje sadrzi izjavu nasljednika da na doneseno rjesenje nece izjavljivati

zalbu

- u slucaju podnosenja zabi nasljednika na rjesenje opcinskog suda: - konacno rjesenje

drugostepenog, odnosnog kantonalnog suda,




* U slucaju da su nekretnine bile naslijedene po osnovu ugovora o dozivotnoj brizi za nekog lica
sa vlasnikom nekretnine, testamenta ili prava nasljedivanja istih po osnovu nasljednih redova,
porezne ispostave su, nakon procjene nadleznog opcinskog organa, u pravilu obracunavale
porez na promet nepokretnosti tih nekretnina kao da se radilo o kupoprodaji

» Zakon o nasljedivanju u FBiH u tom smislu uvodi notara u novo nasljedno pravo na podrucju
Federacije

* Prilikom predstojeceg dobivanja validnog akta o naslijedu u ostavinskom postupku, nadlezne
organizacione jedinice Porezne uprave FBiH (ispostave) u najvecem broju slucajeva nece cekati
na odgovarajuce rjesenje nadleznog suda, nego ¢e im u svrhu (ne)oporezivanja sasvim dovoljna
biti adekvatna notarska isprava




* Protiv rjesenja notara u ostavinskom postupku dopusten je prigovor stranke, koji se dostavlja
notaru, a notar je isti (prigovor) duzan da bez odlaganja, skupa sa spisom, proslijedi nadleznom

opcinskom sudu

* Rjesavajuci po prigovoru stranke protiv rjesenja notara, ovlasteni sudija pojedinac notarski akt

moze djelimicno ili u cjelosti potvrditi ili ga na isti nacin ponistiti, odnosno ukinuti

* U poreznom organu ce se efikasnije rjesavati predmeti u pogledu (ne)oporezivanja naslijedene

ostavine, jer u najvecem broju slucajeva (osim slucajeva kada stranka ulozi prigovor), stranka

nece cekati na rjesenje nadleznog suda da bi se proveo porezni postupak




* U novom zakonu o nasljedivanju u Federaciji Bosne i Hercegovine pored naslijeda na osnovu
vjerodostojnog testamenta, odnosno zakonskih prava nasljednika, kao sekundarnih oblika
nasljedivanja, uvodi se ugovor o nasljedivanju koji se, prilikom nabrajanja pravnih osnova
nasljedivanja, “stavlja” na prvo mjesto kao primaran osnov nasljedivanja

* Mogucnost da ostavitelja moze naslijediti i njegov vanbracni partner, koji je prema Zakonu
o nasljedivanju u potpunosti izjednacen sa bracnim partnerom

* Pod vanbracnom zajednicom smatra zajednica zivota izmedu muskarca i zene koji nisu u
braku ili vanbracnoj zajednici sa drugom osobom, koja traje najmanje tri godine ili krace, ako

je u istoj (zajednici) rodeno dijete




* Porez na naslijede i poklon u pravilu placa fizicko i pravno lice koje na teritoriji odnosnog
kantona naslijedi ili primi na poklon pravo uzivanja ili koristenja nekretnine, osim u
slucajevima oslobadanija, Sto se, uglavnhom, odnosi na odgovarajuce nasljednike prvog

nasljednog reda

* Osnovica poreza na naslijede i poklon je trzisna vrijednost primljene imovine u trenutku

nastanka porezne obaveze nakon odbitka dugova i troskova koji terete imovinu na koju se

placa ovaj porez




DOHODAK OD IMOVINE

Dohodak od imovine predstavlja razliku izmedu ostvarenih prihoda od:
* iznajmljivanja nepokretne imovine (zgrade, zemljista i dr.),
* otudenja nekretnina,

* iznajmljivanja opreme, transportnih vozila i druge pokretne imovine, ukoliko iznajmljeni

predmeti ne sluze za obavljanje djelatvosti

i rashoda koje je porezni obveznik imao u kalendarskoj godini u vezi sa tim prihodima.




|ZNAJMLJIVANJE POKRETNE | NEPOKRETNE IMOVINE

Dohodak od iznajmljivanja nepokretne imovine predstavlja razliku izmedu prihoda od

iznajmljivanja i rashoda koji se mogu utvrditi:
* Po principu blagajne, pri cemu se odbijaju stvarni troskovi, koji se evidentiraju;

* U procentu od ostvarenog prihoda - 30% prihoda ostvarenog od iznajmljivanja

nepokretne imovine i pokretne imovine.

* Ukoliko se porezni obveznik odluci za procentualno odbijanje troskova taj metod se

mora primjenjivati tokom tekuce godine i tokom pet narednih uzastopnih godina i to na

sve dohotke od iznajmljivanja imovine




* Rashodi se utvrduju na kraju godine na obrascu PRIM-1054 - Pregled prihoda i rashoda

od iznajmljivanja imovine

* Akontacija poreza na dohodak od iznajmljivanje nepokretne imovine placa se mjesecno u
visini od 1/12 od godisnjeg iznosa i utvrduje na nacin predviden za samostalne djelatnosti
na obrascu PRIM-1054

* Kod utvrdivanja akontacije ne uzima se u obzir licni odbitak

* Akontaciju poreza na dohodak porezni obveznik do |5.u mjesecu za protekli mjesec




Nakon isteka poreznog perioda od godine dana ili krace, zavisno od pocetka ostvarivanja
dohotka, porezni obveznik bit ¢e u obavezi da, najkasnije do isteka marta tekuce za prethodnu
godinu nadleznoj ispostavi Porezne uprave prema sjedistu obavljanja djelatnosti, odnosno
prema svom prebivalistu, podnese godisnju poreznu prijavu poreza na dohodak, tj. obrazac

GPD-1051

Iznos ostvarenog dohotka utvrduje se na tacki 19. obrasca PRIM-1054 na nacin da se od
prihoda ostvarenog iznajmljivanjem nepokretne, odnosno pokretne imovine oduzmu ukupni
stvarni troskovi (iskazani na tacki 8. obrasca), odnosno troskovi koji se priznaju u procentu
(tacka 18a. obrasca)

Na ovaj nacin iskazani dohodak od iznajmljivanja imovine prenosi se sa tacke 19. obrasca
PRIM-1054 na tacku | |. obrasca GPD-1051

Jedno fizicko lice podnosi samo jednu godiSnju poreznu prijavu, bez obzira iz koliko je izvora
ostvarilo dohodak




* Porez na dohodak od imovine koji se ostvaruje iznajmljivanjem kuca, stanova, soba i
kreveta putnicima i turistima koji placaju boravisnu taksu, obracunava se i placa pri svakoj
naplati najamnine

* Porez se obracunava po stopi od 10% na poreznu osnovicu koju cini 50 %-tni naplaceni
iznos najamnine bez prava na tzv. licni odbitak iz clana 24. Zakona o porezu na dohodak.
Obustavljeni i placeni porez smatra se konacno placenom poreznom obavezom i ovaj
dohodak na koji je placen porez po odbitku ne unosi se u godisnju poreznu prijavu

* Prijava poreza na dohodak koiji se ostvaruje iznajmljivanjem kuca stanova, soba i kreveta

putnicima i turistima koji placaju boravisnu taksu, podnosi se na obrascu PIP-1034




* Porez na dohodak OD OTUDENJA NEKRETNINA placaju porezni obveznici na svaki takav
pojedinacno ostvareni dohodak istog ili narednog dana po izvrsenoj isplati naknade.

» Akontacija se utvrduje od porezne osnovice, koju Cini razlika izmedu prihoda prema trzisnoj
vrijednosti nekretnine koja se otuduje i nabavne vrijednosti uvecane za rast proizvodackih
cijena industrijskih proizvoda, primjenom stope od 10 odsto

Ne oporezuje se dohodak ostvaren prodajom nekretnina:

* koje su do otudenja sluzile za stanovanje poreznog obveznika ili izdrzavanih ¢lanova njegove

uze porodice i

* dohodak ostvaren otudenjem nekretnina nakon tri godine od dana sticanja tih nekretnina




|ZNAJMLJIVANJE POKRETNE IMOVINE

* Dohodak od iznajmljivanja pokretne imovine predstavlja razliku izmedu prihoda i rashoda
(princip blagajne ili procentualno 30%).

 Akontacija poreza na dohodak placa se mjesecno u visini od /12 od godisnjeg iznosa.
* Kod utvrdivanja akontacije ne uzima se u obzir licni odbitak.

* Akontacija se utvrduje na nacin predviden za samostalne djelatnosti.

* Ukoliko se porezni obveznik opredijeli za utvrdivanje rashoda po principu blagajne, duzan
je uz godisnju prijavu poreza na dohodak da dostavi obrazac PRIM-1054, kao sto je to
slucaj i kod iznajmljivanja nepokretne imovine




OPOREZIVANJE DOHOTKA OD ZAJEDNICKE
IMOVINE

* Dohodak od zajednicke imovine utvrduje se na isti nacin kao i dohodak od imovine
pojedinacnih obveznika, odnosno kada se radi o dohotku koiji se ostvaruje u okviru
samostalne djelatnosti, na nacin koji je propisan za utvrdivanje i oporezivanje dohotka od

obrta i djelatnosti srodnih obrtu.

* Nosilac zajednicke imovine duzan je da po isteku poreznog perioda, u zakonom
propisanom roku, nadleznoj organizacionoj jedinici Porezne uprave prema mjestu gdje se

nalazi imovina po osnovu koje se ostvaruje dohodak, podnese godisnju prijavu o

utvrdenom dohotku od zajednicke imovine.




* Porez na dohodak od imovine placa se prema mjestu gdje se nepokretna imovina

nalazi

» Za pokretnu imovinu mjesto placanja je prema mjestu registracije samostalne

djelatnosti, odnosno prebivalista poreznog obveznika




(NE)OPOREZIVANJE NOVCANIH DAROVA, PROMETA
UDJELA, DIONICA IVRIJEDNOSNIH PAPIRA

* Porez na naslijede i poklon propisan jeu deset kantona sa deset slicnih, ali u bitnim

detaljima razlicitih zakona
* Razlike se odnose na visinu stope, koja se krece od 2-3, 5, pa do 10% i na oslobadanja

* U principu je osloboden placanja poreza prvi nasljedni red, drugi nasljedni red i braca i
sestre pod odredenim uslovima, a zatim drzava i drzavni organi svih nivoa vlasti, te vjerske

institucije, odnosno u nekim kantonima i humanitarne organizacije




Inace, pokloni u pokretnoj imovini se oporezuju preko iznosa od 2.000, 00 KM (u novom
zakonu KS, taj limit je pomjeren na 5.000, 00 KM)

U nekoliko kantona je kao porezna osnovica definirana - vrijednost svih poklona primljenih
tokom jedne kalendarske godine od istog poklonodavca (Sto je znacajno za gore spomenuti
neoporezivi limit — do 2.000 KM u tom slucaju nije oporezivo)

Kantonalni zakoni koji se odnose na promet nepokretnosti, pod prometom ne smatraju
promet ,,bez naknade*; medutim, u nekim kantonima i isti su obuhvaceni, bez obzira na
postojanje drugog zakona koji se odnosi na oporezivanje poklona nepokretnosti.

Napomnena: Samo u Kantonu Sarajevo su istim zakonom obuhvaceni porezi na promet nekretnina i
porez na naslijede i poklon. U drugim kantonima porez na naslijede i poklon je propisan zajedno sa
porezom na imovinu.




* U nekim slucajevima je evidentno da ,,naknada* ipak postoiji, te promet ipak podlijeze porezu
na promet nepokretnosti.

* Nadalje, porezom na poklon se oporezuju pokloni, uglavhom, i u slucajevima kada je potpisan i
kada nije potpisan ugovor o poklonu. Obaveza u principu nastaje momentom primitka
poklona.

* Osnovica poreza je, u vecini kantona, trzisna vrijednost naslijedene ili na dar primljene imovine
u trenutku nastanka obaveze po odbitku dugova i troskova koji terete imovinu na koju se
placa ovaj porez. Osnovica se umanjuje i za iznos sredstava koje je nasljednik ulozio u imovinu

koja je predmet nasljedstava prije nastanka obaveze.




* Clanom 20. stav |.Zakona o porezu na dohodak, definirano je da se pod otudenjem
nekretnina smatra se prodaja, zamjena i drugi prijenos nepokretne imovine uz naknadu, a
stavom 3. da se [ZUZETNQO, u smislu ovog Zakona, otudenjem nekretnina smatra se i
prijenos nepokretne imovine bez naknade (poklon i sl.) ukoliko se na takav
prijenos ne plac¢a porez na osnovu drugih federalnih ili kantonalnih propisa.

* Prakticno, ako se kantonalnim propisima regulise oblast oporezivanja naslijeda i poklona,
propisuju se i oslobadanja za na primjer direktnu liniju naslijeda i poklona (u svim kantonima),

bilo bi ,,van pameti* oporezovati sve te slucajeve porezom od 10% po federalnom zakonu koji
reguliSe potpuno drugu oblast oporezivanja — porez na dohodak OD imovine, a ne porez
NA imovinu




PRENOS UDJELA IZMEPU FIZICKIH LICA

“*Saglasno clanu 5. tacki 1) Zakona o porezu na dohodak, pod prihodima koji se, u smislu
ovog zakona, NE SMATRAJU DOHOTKOM, smatraju se i prihodi po osnovu ucesca u
raspodjeli dobiti privrednih drustava (dividende ili udjeli).

% Za razliku od naseg (federalnog) Zakona o porezu na dohodak, u kojem ocegledno nije
propisano oporezivanje otudenije ili (pre)prodaje udjela izmedu fizickih lica, u Republici

Hrvatskoj je, s tim u vezi, oporezivanje uvedeno (tek) od |.januara 2016. godine, a

moguce je da ce na slican nacin, biti uvedeno i kod nas u novom Zakonu o porezu na
dohodak....




“*U Hrvatskoj otudenje udjela ima POTPUNO ISTI tretman kao otudenje FINANSIJSKIH
INSTRUMENATA pa se pod KAPITALNIM DOBITKOM (sto kod nas ne postoji)

smatraju, pored ostalog, prenos vrijednosnih papira (hartija od vrijednosti, kao i
strukturiranih proizvoda, UKLJUCUJUCI | UDJELE U KAPITALU PRIVREDNIH

DRUSTAVA).

S tim u vezi, ako neko fizicko lice kupi i/ili proda udjele privrednom drustvu, kupi ili

stekne udjele prenosom od drugog lica i tako dalje, u tom slucaju je fizicko lice ostvarilo
KAPITALNI DOBITAK/dohodak.




¢ Na upit Porezne uprave FBiH oko mogucnosti oporezivanja udjela u vlasnistvu fizickih lica u
slucajevima njihovog otudenija, (pr)prodaje i slicno, Federalno ministarstvo finansija je
(parafraza, op.a.) odgovorilo da je rijec o otudenju imovinskih PRAVA(?), koje je potrebno
oporezovati!

“*,,Razmisljanje* da se udjeli "identifikuju" kao imovinsko pravo pogresno je uporiste za
oporezivanje kod otudenja, prodaje, preprodaje, odnosno kupovine stecenih udjela izmedu
fizickih lica.

** Vlasnici udjela u drustvu s ogranicenom odgovornoscu u smislu PRAVA sticu, srazmjerno

visini udjela, pravo na udio u dobiti drustva, pravo na udio u likvidacijskoj i ste¢ajnoj masi
drustva i pravo glasa pri odlucivanju clanova drustva, sto se nikako ne moze tretirati kao

imovinsko pravo u kontekstu oporezivanja dohotka!




* Prihodi fizickih lica iz Federacije BiH, ostvareni prilikom otudenja udjela i/ili dividendi

stecenih po osnovu uceséa u raspodieli privrednih drustava NE PODLIJEZU
OPOREZIVANJU iz razloga sto se isti (opisani prihodi) NE SMATRAJU DOHOTKOM u
smislu ¢lana 5. tacke |) Zakona o porezu na dohodak,a NE MOGU SE DOVESTI UVEZU
sa Clanom 21. (DOHODAK OD IMOVINSKI PRAVA) niti sa clanom 22. (DOHODAK

OD KAPITALA) istog zakona sve dok se, eventualno, drugacije ne propise




POREZ NA IMOVINU PREMA KANTONALNIM
PROPISIMA

* Kao jedan od izvora za kantonalne/opcinske budzetske prihoda i najveci broj opcina
sopstvenom ,,zakonodavnom” regulativom, tj. odgovarajucim odlukama, propisao je pausalno

placanje poreza na imovinu, zavisno o kojoj se vrsti pokretne i nepokretne imovine radi

* Visina pausala koji obveznici po toj osnovi placaju razlicita je po kantonima, ali je vrlo slican
predmet oporezivanja; od nekretnina su to, uglavhom, zgrade (kuce) za odmor i rekreaciju,
poslovne prostorije, stambene zgrade ili stanovi koji se ne koriste, nego se izdaju pod zakup,
garaze i parking prostori koji se rentaju, a od pokretne imovine oporezive su, najcesce,
letjelice u vlasnistvu fizickih lica, plovni objekti preko 5 metara duzine, putnucka motorna

vozila i motocikli




