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ПОРЕСКЕ ОЛАК ШИ ЦЕ ЗА ОБЈЕК ТЕ У КО ЈИ МА  
СТА НУ ЈУ ОБ ВЕ ЗНИ ЦИ ПО РЕ ЗА НА ИМО ВИ НУ*

Сажетак: У овом ра ду ау то ри се ба ве по ре ским олак ши ца ма ко је су 
пред ви ђе не за објек те у ко ји ма ста ну ју об ве зни ци по ре за на имо ви ну. На кон 
пред ста вља ња по ре ског трет ма на ове ка те го ри је стам бе них обје ка та у 
упо ред ном пра ву, ау то ри ће кри тич кој ана ли зи под врг ну ти по ре ске кре ди те 
код по ре за на имо ви ну ко ји су пред ви ђе ни за стам бе не објек те у срп ском 
по ре ском пра ву.

Кључнеречи: опо ре зи ва ње стам бе них обје ка та; по рез на имо ви ну; 
по ре ски кре ди ти код по ре за на имо ви ну.

1. УВОД НА РАЗ МА ТРА ЊА

Ула га ње у стам бе не објек те је јед на од нај че шћих ин ве сти ци ја фи зич-
ких ли ца, од но сно стам бе ни објек ти, по пра ви лу, пред ста вља ју нај ва жни ји 

* Рад је на стао као ре зул тат ра да на про јек ту „Прав на тра ди ци ја и но ви прав ни иза зо ви”, 
чи ји је но си лац Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду.
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део њи хо вог бо гат ства.1 Пре ма по да ци ма из 2019. го ди не, 70% ста нов ни штва 
Европ ске уни је жи ви у соп стве ним стам бе ним објек ти ма, а пре о ста лих 30% 
у из најм ље ним. Убе дљи во нај ве ћи удео по пу ла ци је ко ји жи ви у соп стве ним 
не по крет но сти ма бе ле жи се у Ру му ни ји (96%), Ма ђар ској (92%) и Сло вач кој 
(91%), а нај ма њи у Дан ској (39%), Ау стри ји (45%) и Не мач кој (49%).2 Ка да је 
у пи та њу Ср би ја, пре ма по да ци ма по пи са из 2011. го ди не, 87,5% ста но ва 
ко ри сте њи хо ви вла сни ци, а 12,5% за куп ци, под ста на ри и срод ни ци.3 Из 
ових по да та ка ви ди мо да на сте пен вла сни штва над стам бе ним објек ти ма 
ути цај има ју пр вен стве но кул тур ни, ин сти ту ци о нал ни, исто риј ски и дру ги 
фак то ри, док су они еко ном ског ка рак те ра дру го ра зред ног зна ча ја.4

Ре зи ден ци јал ни, од но сно стам бе ни објек ти се на чел но мо гу по де ли ти 
у две ка те го ри је, и то на оне ко ји се ко ри сте за стал но ста но ва ње и на оне који 
се ко ри сте за по вре ме ни бо ра вак (за од мор и сл.).5 По што јед но фи зич ко лице 
као стал но ме сто ста но ва ња мо же да ко ри сти ви ше стам бе них обје ка та, на 
те ре ну по ре за на имо ви ну, по ре ске олак ши це се нај че шће обез бе ђу ју са мо 
оним стам бе ним објек ти ма у ко ји ма об ве зни ци има ју при ја вље но пре би ва-
ли ште, од но сно са мо они ма ко је пред ста вља ју њи хо во глав но ме сто ста но-
ва ња.6 Иа ко за це ло ви то са гле да ва ње по ре ског трет ма на на ве де не ка те го ри-
је обје ка та тре ба има ти у ви ду не са мо по ре зе на имо ви ну, не го и по рез на 
до хо дак, ак це нат овог ис тра жи ва ња би ће на њи хо вом трет ма ну у окви ру 
по ре за на имо ви ну у ста ти ци, тј. по ре за на не по крет но сти. Циљ ра да је да 
се ко ри шће њем упо ред но прав ног ме то да утвр ди да ли је њи хов при ви ле го-
ва ни по ре ски трет ман у упо ред ном пра ву пра ви ло или из у зе так, као и да се 
утвр ди на чин на ко ји се тај при ви ле го ва ни трет ман ма ни фе сту је. Та ко ђе, у 
ра ду ће се кри тич ки ана ли зи ра ти од ред бе по све ће не овом пи та њу у срп ском 

1 Jens Lun de, Chri sti ne Whi te he ad, How Ta xa ti on Va ri es bet we en Ow ner-Oc cu pa tion, Pri-
va te Ren ting and Ot her Ho u sing Te nu res in Eu ro pean Co un tri es, UK Col la bo ra ti ve Cen tre for 
Ho u sing Evi den ce, Lon don 2021, 36.

2 Ho u sing in Eu ro pe, Eu ro pean Com mis sion – Eu ro stat, Lu xem bo urg 2020, 4.
3 Ста но ви пре ма сво ји ни и осно ву по ко јем до ма ћин ства ко ри сте стан, https://pu bli ka-

ci je.stat.gov.rs/G2013/Pdf/G201318018.pdf, 12. ју ли 2021. го ди не.
4 Sal va dor Bar ri os et al., Ho u sing Ta xa ti on: A New Da ta ba se for Eu ro pe,JRC Wor king 

Pa pers on Ta xa ti on and Struc tu ral Re forms, No 8/2019, Eu ro pean Com mis sion, Se vil le 2019, 8.
5 Вид. чл. 7 Пра вил ни ка о кла си фи ка ци ји обје ка та, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 22/15.
6 Иа ко је тер мин „ме сто глав ног ста но ва ња“ (енг. main/pri mary re si den ce) ши ри од тер-

ми на „пре би ва ли ште“, јер об у хва та, илу стра ци је ра ди, и ме сто уо би ча је ног бо ра ви шта, они 
ће се у нај ве ћем бро ју слу ча је ва по ду да ра ти. Ме ђу тим, то и не мо ра да бу де слу чај. Та ко, у 
фран цу ском пра ву глав но ме сто ста но ва ња пред ста вља ме сто ко је се ко ри сти за сме штај 
ба рем осам ме се ци то ком јед не ка лен дар ске го ди не, осим ако се не ра ди о ко ри шће њу стамбе-
ног објек та ис кљу чи во због по слов них оба ве за, здрав стве них раз ло га или због ви ше си ле. Да кле, 
ко ри шће ње, са прав не тач ке гле ди шта, при лич но нео д ре ђе ног тер ми на „ста ну је“ у на сло ву овог 
ра да је по сле ди ца раз ли чи тих ре ше ња у упо ред ном пра ву. Вид. Dif fe ren ces Main Re si den ce and 
Se con dary Re si den ce, https://en.pa ri sren tal.co m/blog/es sen tial-ren tal-in fo/main-dif fe ren ces-bet we en-
main-re si den ce-le a se-an d -se cond-ho me-fur nis hed-le a se-in -pa ris, 12. ав густ 2021. го ди не.
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по ре ском си сте му, а све ка ко би се олак ша ла њи хо ва прак тич на при ме на, 
обез бе ди ла јед но о бра зност и уна пре ди ла ре ше ња у овом до ме ну.

2. ПО РЕ СКИ ТРЕТ МАН СТАМ БЕ НИХ ОБЈЕ КА ТА КО ЈИ ПРЕД СТА ВЉА ЈУ  
ГЛАВ НО МЕ СТО СТА НО ВА ЊА У УПО РЕД НОМ ПРА ВУ

Упо ред но прав на ана ли за нам је по ка за ла да су у нај ве ћем бро ју зе ма ља 
на те ре ну по ре за на имо ви ну обез бе ђе не по ре ске олак ши це за не по крет но сти 
ко је пред ста вља ју глав но ме сто ста но ва ња,7 од но сно да су др жа ве ко је их не 
пред ви ђа ју у сво јим по ре ским си сте ми ма рет ке (нпр. Че шка Ре пу бли ка, 
Сло вач ка и Пољ ска).8 Углав ном се ра ди о др жа ва ма ко је су усво ји ле си стем 
опо ре зи ва ња за сно ван на по вр ши ни, ко је ка рак те ри ше ма ња из да шност и 
јед но став ност. На и ме, по што ова кав на чин опо ре зи ва ња имо ви не не пред-
ста вља зна чај но оп те ре ће ње за об ве зни ке, за ко но дав ци су се ве ро ват но ру-
ко во ди ли ти ме да не по сто ји ствар на по тре ба да се објек ти ма у ко ји ма ста-
ну ју об ве зни ци по ре за на имо ви ну пру жи по себ на олак ши ца. Осим то га, 
пру жа њем олак ши ца на ве де ној ка те го ри ји обје ка та до ве ло би се у пи та ње 
јед но од нај ва жни јих обе леж ја опо ре зи ва ња не по крет но сти за сно ва ног на 
по вр ши ни – јед но став ност.9 Мо ра се на гла си ти да су рет ке и зе мље ко је по-
ре ске олак ши це пру жа ју свим ре зи ден ци јал ним објек ти ма, без по ста вља ња 
би ло ка квих до дат них усло ва (нпр. Нор ве шка и Есто ни ја),10 тј. не за ви сно од 
то га да ли се ра ди о глав ном ме сту ста но ва ња по ре ских об ве зни ка.11

7 Не ке са ве зне др жа ве у САД-у обез бе ђу ју при ви ле го ва ни трет ман ис кљу чи во по ро-
дич ним ку ћа ма, што зна чи да су ста но ви ис кљу че ни из ова квог трет ма на. Вид. Ric hard Bird, 
Enid Slack, „In tro duc tion and Over vi ew”, In ter na ti o nal Hand bo ok of Land and Pro perty Ta xa ti-
on (eds. Ric hard Bird, Enid Slack), Ed ward El gar, Chel ten ham – Nort hamp ton 2004, 38.

8 Вид. Mic hal Ra dvan, Ja na Kranecová, „Is Ad Va lo rem Pro perty Ta xa ti on a So lu tion for 
the Czech Re pu blic?“, Real Pro perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral 
Asia (eds. Mic hal Ra dvan et al.), In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 53-57; An na 
Románová, „Ade qu acy of Cur rent System of Pro perty Ta xa ti on in the Slo vak Re pu blic“, Real 
Pro perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan 
et al.), In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 88-89; Wi e sla wa Mi e mi ec, „Po land“, 
Real Pro perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra-
dvan et al.), In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 123-124.

9 О по вр ши ни као осно ви ци по ре за на имо ви ну: Цвје та на Цвјет ко вић, По рез на имо-
ви ну у ста ти ци, док тор ска ди сер та ци ја, Прав ни фа кул тет у Бе о гра ду, Бе о град 2015, 65-69.

10 У Нор ве шкој се ра ди о од бит ку, тј. по ре ској олак ши ци ко ја ре зул ти ра де ли мич ним 
не пла ћа њем по ре за, док се у Есто ни ји по рез на имо ви ну сво ди на по рез на зе мљи ште, по што 
су сви објек ти ис кљу че ни из об у хва та по ре за на имо ви ну. Вид. Lars-Erik Bor ge, Ole Hen ning 
Nyhus, Di stri bu ti o nal Im pli ca ti ons of Mu ni ci pal Pro perty Tax, De part ment of Eco no mics Nor we-
gi an Uni ver sity of Sci en ce and Tec hno logy, Pre li mi nary draft, Trond he im 2012, 1; Tam bet Ti its, 
„Re va lu a ti oin Is su es in Esto nia“, Real Pro perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and 
Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan et al.), In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 254.

11 Упо ред но прав на ана ли за нам је по ка за ла да по сто је и др жа ве ко је пред ви ђа ју по ре-
ско осло бо ђе ње за сву ре зи ден ци јал ну имо ви ну до од ре ђе не вред но сти. При ме ра ра ди, тај 
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Нај ве ћи број др жа ва ко ји пред ви ђа по ре ске олак ши це за објек те ко ји 
пред ста вља ју глав но ме сто ста но ва ња об ве зни ка по ре за на имо ви ну то чи ни 
без по ста вља ња би ло ка квих до дат них усло ва у по гле ду об ве зни ка или, пак, 
објек та у ко јем се ста ну је. Ме ђу тим, по сто је и зе мље ко је их при зна ју са мо 
ако на ве де ни објек ти има ју од ре ђе не ка рак те ри сти ке, од но сно ако об ве зни-
ци спа да ју у гру пу со ци јал но осе тљи вих ка те го ри ја ста нов ни штва. Илу стра-
ци је ра ди, у Ал ба ни ји је пред ви ђе но по ре ско осло бо ђе ње за тзв. пен зи о нер-
ска до ма ћин ства,12 у Фран цу ској ако су об ве зни ци осо бе са ин ва ли ди те том 
и ли ца ста ри ја од 75 го ди на чи ји је до хо дак ис под од ре ђе ног ни воа,13 а у 
Мол да ви ји ако су пен зи о не ри, осо бе са ин ва ли ди те том, рат ни ве те ра ни, 
итд.14 У САД-у по сто ји по ре ска олак ши ца (енг. cir cu it bre a kers) чи ји је циљ 
спре ча ва ње пре оп те ре ће ња об ве зни ко вог до хот ка пла ћа њи ма на име по ре за 
на имо ви ну, тј. чи ја је су шти на у то ме да по ре ски дуг на име по ре за за ре-
зи ден ци јал ну имо ви ну не сме би ти ве ћи од од ре ђе ног про цен та укуп ног 
до хот ка ко јег оства ру је об ве зник. Уко ли ко се то ипак де си, по ре ски дуг се 
ума њу је, или, пак, у пот пу но сти от пи су је. На чин на ко ји је кон ци пи ра на ова 
по ре ска олак ши ца у САД-у се раз ли ку је од др жа ве до др жа ве, с тим да је у 
нај ве ћем бро ју њих усло вље на ви си ном до хот ка, од но сно не ким обе леж ји ма 
об ве зни ка (нпр. при зна је се са мо пен зи о не ри ма). Ипак сре ћу се и ре ше ња да 
на њу има ју пра во сви об ве зни ци за глав но ме сто ста но ва ња, без об зи ра на 
ви си ну њи хо вог до хот ка.15 У Тур ској се по ре ска олак ши ца при зна је са мо 
ако об ве зни ци спа да ју у со ци јал но осе тљи ву гру па ци ју ста нов ни штва (нпр. 

ли мит је у Ли тва ни ји 220.000 евра, а у Јер ме ни ји око 5.300 евра. У Ли тва ни ји по ре ско осло-
бо ђе ње не ужи ва ју са мо ре зи ден ци јал ни објек ти, већ и не ки дру ги објек ти, по пут ста кле-
ни ка, га ра жа и сл. Вид. Do vi le Min ge la i te, Lu ci ja Birškyte, “Broad-Ba sed Low-Ra te Pro perty 
Tax in Lit hu a nia”, Real Pro perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia 
(eds. Mic hal Ra dvan et al.), In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021,188; Ana stas Ag-
ha zaryan , “Real Esta te Mar ket and Pro perty Tax in the Re pu blic of Ar me nia”, Real Pro perty 
Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan et al.), In-
sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 868.

12 Er jo na Ca naj, Ire na Lav da ri, „Im mo va ble Pro perty Tax System in the Re pu blic of Al ba-
nia“, Real Pro perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal 
Ra dvan et al.), In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 1094.

13 У Фран цу ској осо бе са ин ва ли ди те том, без об зи ра на доб, оства ру ју олак ши це за 
глав но ме сто ста но ва ња. С дру ге стра не, пен зи о не ри ста ри ји од 75 го ди на има ју пра во на 
по ре ску олак ши цу и за тзв. дру ги дом. Вид. Lo cal Pro perty Ta xes in Fran ce, https://www.
french-pro perty.com /gu i des/fran ce/fi nan ce-ta xa ti on/ta xa ti on/lo cal-pro perty-ta xes/fon ci e re/, 27. 
ју ли 2021. го ди не.

14 Ol ga Bu zu, “Pro perty Tax Ap pra sial in the Re pu blic of Mol do va”, Real Pro perty Ta xes 
and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan et al.), In sti tu te 
for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 769.

15 John An der son, In co me-Ba sed Pro perty Tax Re li ef: Cir cu it Bre a ker Tax Ex pen di tu res, 
Lin coln In sti tu te of Land Po licy, Cam brid ge Mas sac hu setts 2012, 1-12.
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си ро чад, рат ни ве те ра ни) и ако не по крет ност у ко јој ста ну ју не пре ла зи од-
ре ђе ну по вр ши ну.16

Ре зул та ти упо ред но прав не ана ли зе су по ка за ли да се објек ти ма ко ји пред-
ста вља ју ме сто глав ног ста но ва ња об ве зни ка по ре за на имо ви ну при ви ле го-
ва ни трет ман мо же обез бе ди ти на не ко ли ко на чи на: пу тем по ре ских кре ди та, 
при ме ном сни же не по ре ске сто пе, мо гућ но шћу од ла га ња пла ћа ња по ре за, 
ума ње њем по ре ске осно ви це, као и пот пу ним из у зи ма њем од опо ре зи ва ња.

По ре ски кре дит пред ви ђен је, при ме ра ра ди, у Цр ној Го ри17 и Се вер ној 
Ма ке до ни ји. Та ко, у Цр ној Го ри је пред ви ђе но да се по рез на стам бе ном 
објек ту ко ји пред ста вља пре би ва ли ште или ме сто стал ног бо рав ка об ве зни-
ка ума њу је за 20% за об ве зни ка и по 10% за сва ког чла на ње го вог до ма ћин-
ства, а нај ви ше до 50%, док је у Се вер ној Ма ке до ни ји пред ви ђен по ре ски 
кре дит у из но су од 50% за стам бе не објек те у ко ји ма об ве зник жи ви са чла-
но ви ма по ро ди це.18

У не ким др жа ва ма, као што су Бу гар ска19 и Ле то ни ја,20 објек ти ко ји 
пред ста вља ју ме сто глав ног ста но ва ња ужи ва ју при ви ле го ва ни по ре ски 
трет ман на те ре ну сто па по ре за на имо ви ну. Ва жно је на гла си ти да се сре ћу 
и др жа ве у ко ји ма се при ме на сни же не сто пе ком би ну је са не ком дру гом 
олак ши цом. Илу стра ци је ра ди, Цр на Го ра и Сло ве ни ја, по ред сни же не сто-
пе, овим објек ти ма обез бе ђу је и по ре ску олак ши цу у фор ми по ре ског кре-
ди та, од но сно од бит ка од осно ви це.21

16 Meh met Al per tun ga Av ci, “Pro perty Tax Ef fi ci ency in Tur key”, Real Pro perty Ta xes and 
Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan et al.), In sti tu te for 
Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 627.

17 У Цр ној Го ри, по ред по ре ског кре ди та, на ве де на ка те го ри ја обје ка та ужи ва при ви-
ле го ва ни трет ман и у по гле ду по ре ских сто па. Вид. до ле.

18 Чл. 9 За кон за да но ци те на имот, Слу жбен Ве сник на Ре пу бли ка Ма ке до ни ја, бр. 61/04, 
92/07, 102/08, 35/11, 53/11 и 84/12; чл. 12 Za ko na o po re zu na ne po kret nost, Slu žbe ni list CG, br. 25/19.

19 У Бу гар ској се сто па за ове објек те ума њу је за 50%, од но сно за 75% ка да се у уло зи 
об ве зни ка ја вља ју од ре ђе не ка те го ри је ли ца (нпр. осо бе са ин ва ли ди те том). Вид. Di mi tar 
Sto i me nov, Don ka Stoyche va, Ni ko lay Pa nayotov, „Pro perty Tax Va lu es in Bul ga ria“, Real Pro-
perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan et al.), 
In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 305.

20 У Ле то ни ји су сто пе по ре за на имо ви ну за стам бе не објек те ни же у од но су на сто пе 
за ко мер ци јал ну имо ви ну и зе мљи ште, не за ви сно од то га да ли се у њи ма ста ну је или не. 
Ме ђу тим, је ди ни це ло кал не са мо пра ве у овој зе мљи има ју мо гућ ност да пред ви де раз ли чи-
те сто пе по ре за на имо ви ну има ју ћи у ви ду ка рак те ри сти ке об ве зни ке и пред ме та опо ре зи-
ва ња, од но сно раз ли чи те сто пе у за ви сно сти од то га да ли се ра ди о глав ним или по моћ ним 
објек ти ма. Нај ве ћи број је ди ни ца ло кал не вла сти у Ле то ни ји је ис ко ри стио мо гућ ност пред-
ви ђа ња раз ли чи тих сто па за стам бе не објек те у ко ји ма ста ну ју и у ко ји ма не ста ну ју об ве-
зни ци (тзв. дру ге до мо ве, ви кен ди це). Вид. Sar mi te Bar vi ka, The Pro perty Tax in La tvia: System 
Struc tu re and Cur rent Chal len ges, Re port num ber: WP20SB1, Lin coln In sti tu te of Land Po licy, 
Cam brid ge Mas sac hu setts 2020, 13.

21 У Цр ној Го ри се сто па по ре за на не по крет но сти кре ће у ра спо ну од 0,25% до 1%, а 
за се кун дар не објек те од 0,3% до 1,5%. У Сло ве ни ји је тај ра спон од 0,1% до 1% за ку ће и 
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Ува жа ва ју ћи чи ње ни цу да је мо гу ће да об ве зник бу де „бо гат у по гле ду 
имо ви не, а си ро ма шан у по гле ду нов ча них сред ста ва“ (енг. as set rich but cash 
po or), не ке зе мље, по пут Ма ђар ске, су об ве зни ци ма по ре за на имо ви ну пру-
жи ле до дат ну мо гућ ност од ла га ња пла ћа ња по ре за, али са мо ако се ра ди о 
објек ти ма ко ји пред ста вља ју об ве зни ко во глав но ме сто ста но ва ња. То од ла-
га ње вре мен ски ни је ли ми ти ра но, тј. мо же да тра је све до смр ти по ре ског 
об ве зни ка, од но сно док не до ђе до про ме не об ве зни ка.22 И у Ир ској је пред-
ви ђе но слич но ре ше ње, с тим да пра во на од ла га ње има ју са мо об ве зни ци 
чи ји до хо дак ни је ве ћи од од ре ђе ног из но са.23

Олак ши це у ви ду ума ње ња осно ви це при ме њу ју се, при ме ра ра ди, у 
Сло ве ни ји и Ре пу бли ци Срп ској. Та ко се у Сло ве ни ји осно ви ца по ре за на 
имо ви ну ума њу је за из нос ко ји од го ва ра вред но сти 160 m², под усло вом да 
су об ве зник или чла но ви ње го ве уже по ро ди це (су пру жник и де ца), у го ди-
ни ко ја прет хо ди го ди ни за ко ју се по рез утвр ђу је стал но на ста ње ни24 у 
њи ма.25 У Ре пу бли ци Срп ској по ре ски об ве зник има пра во на ума ње ње по-
ре ске осно ви це за вред ност до 50 m², за се бе, и по 10 m² за сва ког чла на ње-
го вог до ма ћин ства. Ума ње ње се од но си на са мо јед ну не по крет ност у ко јој 
по ре ски об ве зник или чла но ви ње го вог до ма ћин ства има ју пре би ва ли ште.26

По је ди не др жа ве по пут Бе ло ру си је, Ита ли је и Мал те из об у хва та опо-
ре зи ва ња по ре за на имо ви ну трај но27 ис кљу чу ју објек те ко ји пред ста вља ју 

ста но ве, а за ку ће за од мор и тзв. дру ге до мо ве од 0,2% до 1,5%. Вид. чл. 9-10 Za ko na o po-
re zu na ne po kret nost; Ne va Ži brik, Ti na Hu mur, „Real Pro perty Ta xa ti on in Emer ging Eco nomy 
of the Re pu blic of Slo ve nia“, Real Pro perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and 
Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan et al.), In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 335.

22 Овај ре жим по сто ји па ра лел но са стан дард ним ре жи мом од ла га ња пла ћа ња по ре за, 
ко ји је пред ви ђен за 

об ве зни ке ко ји се на ла зе у фи нан сиј ским те шко ћа ма. Вид. Gábor Hulkó, Júlia Fehér, 
„Hun gary“, Real Pro perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. 
Mic hal Ra dvan et al.), In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 155.

23 De fer ring Payment of the Lo cal Pro perty Tax, https://www.ci ti zen sin for ma tion.ie /en /mo-
ney_an d_ta x/ta x/ho u sing_ta xes_an d_re li efs/de fer ring_lo cal_ pro perty_tax .html, 27. ју ли 2021. 
го ди не.

24 У Укра ји ни се по ре ска осно ви ца за све ста но ве ума њу је за 60 m², а за ку ће 120 m². 
При то ме ни су пред ви ђе на ни ка ква огра ни че ња у по гле ду бро ја ста но ва или ку ћа за ко је се 
мо же оства ри ти олак ши ца у ви ду од бит ка од осно ви це. Вид. Ru sla na Ha vrylyuk , “Im ple men-
ta tion of the Pan-Eu ro pean Ap pro ac hes to the Pro perty Ta xa ti on in Ukra i ne”, Real Pro perty Ta xes 
and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan et al.), In sti tu te 
for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 722.

25 N. Ži brik, T. Hu mur, 335.
26 Чл. 10 За ко на о по ре зу на не по крет но сти, Слу жбе ни гла сник Ре пу бли ке Срп ске, бр. 91/15.
27 С дру ге стра не, Ир ска је при мер зе мље ко ја је по ре ске олак ши це за стам бе не објек те 

ко ји пред ста вља ју об ве зни ко во глав но ме сто ста но ва ња кон ци пи ра ла као при вре ме не. На и ме, 
за ову олак ши цу ква ли фи ко ва ли су се са мо стам бе ни објек ти ку пље ни то ком 2013. го ди не. 
Вид. Exemp ti ons from Lo cal Pro perty Tax, https://www.ci ti zen sin for ma tion.ie /en /mo ney_an d_ta x/
ta x/ho u sing_ta xes_an d_re li efs/lo cal_ pro perty_tax _exemp ti ons.html, 27. ју ли 2021. го ди не.
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глав но ме сто ста но ва ња об ве зни ка овог по ре за.28 Не ке зе мље су оти шле и 
ко рак да ље, па не опо ре зу ју ни све тзв. дру ге до мо ве. Та ко се у ве ћи ни кан-
то на Фе де ра ци је Бо сне и Хер це го ви не по рез на имо ви ну пла ћа са мо на из-
најм ље не стам бе не објек те, као и на ку ће и ста но ве ко ји се ко ри сте за од мор 
и ре кре а ци ју,29 док се у у Хр ват ској по рез на не крет ни не сво ди на по рез на 
ку ће за од мор.30 

По ре ске олак ши це за објек те ко ји пред ста вља ју ме сто глав ног ста но-
ва ња об ве зни ка по ре за на имо ви ну углав ном се прав да ју ши рим ко ри сти ма 
по дру штво. На и ме, у пр ви план се ста вља то да оне до при но се по бољ ша њу 
ква ли те та жи во та у ло кал ним за јед ни ца ма, јер се вла сни ци не по крет но сти 
у ве ћој ме ри укљу чу ју и у ве ћој ме ри постају за ин те ре со ва ни ји за њи хо во 
функ ци о ни са ње. Ме ђу тим, упр кос овим на чел ним оправ да њи ма, не тре ба 
из гу би ти из ви да да се ов де, пр вен стве но, ра ди о по ку ша ји ма да се ути че на 
гла са че, по што је опо ре зи ва ње не по крет но сти, а на ро чи то стам бе них обје-
ка та, из ра зи то не по пу лар но.

Не сме ју се за не ма ри ти ни ло ше стра не ових олак ши ца. На пр вом ме сту 
то је ре гре сив ност. На и ме, при ви ле го ва ни по ре ски трет ман обје ка та у ко ји ма 
ста ну ју об ве зни ци по ја ча ва ре гре сив ност по ре за на имо ви ну, од но сно за-
хва љу ју ћи ње му по себ но до ла зи до из ра жа ја не до ста так ко ји је ка рак те ри-
сти чан за све по ре ске олак ши це, а то је да „пру жа ју „на гла вач ки окре ну ту” 
по др шку, што зна чи да ко ри сти од ње ра сту ка ко се уве ћа ва об ве зни ко ва 
еко ном ска сна га.31 Ови по ре ски под сти ца ји про мо ви шу и пре ко мер но ин ве-
сти ра ње у стам бе не објек те у од но су на ма ње про дук тив не об ли ке ин ве сти-
ра ња, тј. на ру ша ва ју на че ло не у трал но сти. Сма њу ју и мо бил ност рад не сна-
ге, до во де до пре за ду же но сти до ма ћин ста ва, по ве ћа ва ју не ста бил ност це на 
не крет ни на, што опет мо же да во ди по ве ћа ној ма кро е ко ном ској не ста бил-
но сти.32 При ви ле го ва ни трет ман ко ји се обез бе ђу је ре зи ден ци јал ној имо ви-

28 Li lia Abram chik, “One Tax on Real Esta te in Be la rus (The Real Esta te Tax and Land tax)”, 
Real Pro perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan 
et al.), In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 1095; S. Bar ri os et al., 11.

29 У Фе де ра ци ји Бо сне и Хер це го ви не опо ре зи ва ње имо ви не је у над ле жно сти кан то-
на. Вид. Ana Duj mo vic, “Fe de ra tion of Bo snia and Her ze go vi na”, Real Pro perty Ta xes and Pro-
perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan et al.), In sti tu te for Lo cal 
Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 436-437.

30 За ме на овог пар ци јал ног по ре за оп штим по ре зом на имо ви ну од ла га на је не ко ли ко 
пу та. Вид. Na ta ša Žu nić Ko va če vić, Ja sna Bo ga vac “New Real Esta te Tax in Cro a tia”, Real Pro-
perty Ta xes and Pro perty Mar kets in CEE Co un tri es and Cen tral Asia (eds. Mic hal Ra dvan et al.), 
In sti tu te for Lo cal Self-Go vern ment, Ma ri bor 2021, 350.

31 Де јан По по вић, По ре ско пра во, Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у Бе о гра ду, Бе о град 
2013, 218.

32 Вид. Sa vi na Prin cen et al., Ta xa ti on of Ho u se hold Ca pi tal in EU Mem ber Sta tes: Im pact on 
Eco no mic Ef fi ci ency, Re ve nue and Re di stri bu tion, Di scus sion Pa per 130, Eu ro pean Com mis sion, 
Lu xem bo urg 2020, 20; S. Bar ri os et al., 8.
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ни је, ујед но, и пре пре ка за ње но ко ри шће ње у скла ду са кон цеп том нај ви ше 
и нај бо ље упо тре бе.33

3. ПО РЕ СКИ КРЕ ДИ ТИ КОД ПО РЕ ЗА НА ИМО ВИ НУ  
У СРП СКОМ ПО РЕ СКОМ ПРА ВУ

Код по ре за на имо ви ну срп ски за ко но да вац је пред ви део две ка те го ри-
је по ре ских олак ши ца: по ре ска осло бо ђе ња и по ре ске кре ди те. По ре ски 
кре ди ти, ко ји се ја вља ју у два об ли ка, при зна ју се са мо ако се ра ди о објек-
ти ма у ко ји ма се ста ну је и у ко ји ма је при ја вље но пре би ва ли ште. По што се 
ова два об ли ка по ре ских кре ди та раз ли ку ју не са мо у по гле ду ви си не, не го 
и у по гле ду усло ва за оства ри ва ње, мо гли би смо их озна чи ти као оп шти и 
као спе ци јал ни по ре ски кре дит. На и ме, усло ви за оства ри ва ње спе ци јал ног 
по ре ског кре ди та су знат но ре стрик тив ни је по ста вље ни, па се та ко зах те ва 
да је стам бе ни обје кат до од ре ђе не по вр ши не, да се не на ла зи на од ре ђе ним 
ло ка ци ја ма, итд., док се код оп штег по ре ског кре ди та, осим зах те ва да се 
ра ди о стам бе ном објек ту у ко јем об ве зник ста ну је и има при ја вље но преби-
ва ли ште, не тра жи ис пу ње ње дру гих усло ва.

3.1. Оп шти по ре ски кре дит

За кон о по ре зи ма на имо ви ну – ЗПИ пред ви ђа да се утвр ђе ни по рез на 
ку ћи за ста но ва ње или ста ну34 ума њу је за 50%, али не ви ше од 20.000 ди на-
ра, под усло вом да у тој ку ћи или ста ну об ве зник ста ну је и има при ја вље но 
пре би ва ли ште.35

Из за кон ске фор му ла ци је про ис ти че да је ди ни це ло кал не са мо у пра ве 
у Ср би ји не ма ју ни ка ква овла шће ња ка да је у пи та њу уре ђе ње по ре ских кре-
ди та. По је ди ни ау то ри сма тра ју да би, као и код по ре ских сто па, тре ба ло пред-
ви де ти ре ше ње да са ме је ди ни це ло кал не са мо у пра ве од ре ђу ју ви си ну по-
ре ског кре ди та, при че му би је ди но огра ни че ње за њих тре бао би ти за ко ном 

33 Вид. An ne Pa u gam, Ad Va lo rem Pro perty Ta xa ti on and Tran si tion Eco no mi es, EC SIN, 
In fra struc tu re Unit Eu ro pe and Cen tral Asia Re gion, World Bank, Wor king Pa per No. 9, Was hing-
ton D.C. 1999, 41.

34 Го ди не 2018. из вр ше но је тер ми но ло шко ускла ђи ва ње од ред би о по ре ским кре дити-
ма са од ред ба ма о ка те го ри за ци ји не по крет но сти, па се пра во на по ре ски кре дит не ве зу је 
ви ше за згра де и ста но ве, већ за ку ће за ста но ва ње и ста но ве. Вид. чл. 12 За ко на о из ме на ма 
и до пу на ма За ко на о по ре зи ма на имо ви ну, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 95/18.

35 Чл. 13, ст. 1 За ко на о по ре зи ма на имо ви ну – ЗПИ, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 26/01, 
Слу жбе ни лист СРЈ, бр. 42/02 – од лу ка СУС и Слу жбе ни гла сник РС, бр. 80/2002, 80/2002, 
135/04, 61/07, 5/09, 101/10, 24/11, 78/11, 57/12 – од лу ка УС, 47/13 и 68/14, 95/18, 99/18 – од лу ка 
УС, 86/19, 144/20.



Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2021

981

про пи са ни мак си мал ни из нос по ре ског кре ди та. Осло нац за та кво гле ди ште 
ле жи у чи ње ни ци да од ре ђи ва ње по ре ског кре ди та ни је ни шта дру го не го 
од ре ђи ва ње ефек тив не по ре ске сто пе.36 С об зи ром на то да код по ре за на 
имо ви ну, по пра ви лу, пре ва гу има ју со ци јал но-по ли тич ки, а не фи скал ни 
ци ље ви, ве ру је мо да би ве ћи на ло кал них вла сти пред ви де ла мак си мал ни 
за ко ном до пу ште ни из нос по ре ског кре ди та,37 с тим да би мо жда је ди но ве-
ће и раз ви је ни је ло кал не са мо у пра ве у том по гле ду би ле из у зе так. У сва ком 
слу ча ју, да ва ње овла шће ња ло кал ним вла сти ма у по гле ду по ре ских кре ди та 
до при не ло би, не са мо ја ча њу фи скал не де цен тра ли за ци је, не го и оства ри-
ва њу не ких не фи скал них ко ри сти, пре све га, ја ча њу од го вор но сти, ау то но-
ми је и де мо кра ти је на ло кал ном ни воу.

По чев од 2010. го ди не38 срп ски за ко но да вац про пи су је да се по ре ски 
дуг ума њу је за 50%, али не ви ше од 20.000 ди на ра. Про пи си ва њем мак си-
мал не ви си не по ре ског кре ди та у ап со лут ном из но су на сто ја ла се убла жи ти 
ре гре сив ност, јер да не ма овог огра ни че ња, из нос по ре ског кре ди та би ра стао 
са по ра стом вред но сти не по крет но сти.39 Ва жно је на гла си ти да ре гре сив-
ност, упр кос на ве де ном ре ше њу, ни је у пот пу но сти ели ми ни са на, јер је из нос 
од 20.000 ди на ра при лич но ви сок, та ко да ће се мак си мал ни из нос по ре ског 
кре ди та оства ри ти и за ве о ма вред не не по крет но сти,40 од но сно овај мак си-
мал ни из нос би ће до сту пан уском кру гу об ве зни ка41 за не по крет но сти ко је 
су по ка за тељ зна чај не еко ном ске сна ге. То нас на во ди на за кљу чак да би 
би ло оправ да но сни зи ти мак си мал ни из нос по ре ског кре ди та у ап со лут ном 
из но су али та ко да он не бу де ни жи од 10.000 ди на ра. 

По чев од из ме на и до пу на ЗПИ из 2020. го ди не оп шти по ре ски кре дит 
се при зна је са мо ако стам бе ни објек ти ис пу ња ва ју два усло ва, а то су да у 
њи ма об ве зни ци ста ну ју и да у њи ма има ју при ја вље но пре би ва ли ште. Оба 
усло ва мо ра ју ку му ла тив но би ти ис пу ње на. То зна чи да ће по ре ски об ве зници 

36 Вид. Бо рис Бе го вић, „По ре зи на имо ви ну у Ср би ји: по сто је ће ста ње и пред лог ре-
фор ме“, Фи нан си је 1-6/2005, 53.

37 То ме у при лог го во ри и прак са ло кал них вла сти ка да је у пи та њу ума ње ње осно ви-
це за амор ти за ци ју. Вид. Цвје та на Цвјет ко вић Иве тић, Го ран Ми ло ше вић, Лу ка Ба ту ран, 
„Амор ти за ци ја не по крет но сти за свр ху опо ре зи ва ња имо ви не“, Збор ник ра до ва Прав ног 
фа кул те та у Но вом Са ду 3/2019, 1074-1075, 1078.

38 До 2010. го ди не по ре ски дуг се мо гао ума њи ти за 40% за об ве зни ка и за 10% за сва-
ког чла на ње го вог до ма ћин ства, али не ви ше од 70%.

39 Ц. Цвјет ко вић (2015), 216.
40 Илу стра ци је ра ди, он ће би ти до сту пан об ве зни ци ма чи ји по ре ски дуг из но си чак 

40.000 ди на ра.
41 Пре ма не ким про це на ма, нај ви ши за ко ном до пу ште ни из нос по ре ског кре ди та у 

ап со лут ном из но су не ће би ти до сту пан нај ве ћем бро ју по ре ских об ве зни ка у Ср би ји, од но-
сно дру га чи је ре че но не што ма ње од 5% до ма ћин ста ва у Ср би ји ће мо ћи да га ис ко ри сти. 
Вид. Ни ко ла Ал ти пар ма ков, „По ре ска пра вич ност глав них по ре ских об ли ка у Ср би ји“, 
Квар тал ни мо ни тор 24/2011, 90-91.
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би ти ус кра ће ни за по ре ски кре дит у слу ча ју да се ра ди о тзв. фик тив ним пре-
би ва ли шти ма, тј. стам бе ним објек ти ма у ко ји ма об ве зни ци има ју „зва нич но“, 
тј. при ја вље но пре би ва ли ште, али у ко ји ма не ста ну ју, што би над ле жни 
по ре ски ор ган у сва ком кон крет ном слу ча ју мо рао да утвр ди. Та ко ђе, пра во 
на по ре ски кре дит би ће ус кра ће но и ако се ра ди о стам бе ним објек ти ма у 
ко ји ма об ве зник фак тич ки ста ну је, али у ко ји ма не ма при ја вље но пре би ва-
ли ште. Ако об ве зник ста ну је у два или ве ћем бро ју ста но ва, пра во на по ре-
ски кре дит оства ри ће за онај стан у ко јем има пре би ва ли ше.42

Пре спо ме ну тих из ме на и до пу на ЗПИ глав ни услов за оства ри ва ње 
пра ва на по ре ски кре дит био је да об ве зник ста ну је у згра ди или ста ну. Види-
мо да је срп ски за ко но да вац ко ри стио са прав не тач ке гле ди шта при лич но 
не пре ци зан тер мин – „ста ну је“. Не до у ми це у по гле ду ин тер пре та ци је тог 
тер ми на у ви ше на вра та от кла ња ло је Ми ни стар ство фи нан си ја ко је је би ло 
ми шље ња да се не мо же оства ри ти пра во на по ре ски кре дит за стам бе не 
објек те у ко ји ма об ве зник не ма при ја вље но пре би ва ли ште, пре ма еви ден-
ци ја ма о пре би ва ли шту ко је во де над ле жни ор га ни.43

Иа ко фор му ла ци ја чл. 13, ст. 1 ЗПИ не оста вља про стор за ди ле му у по-
гле ду то га ко у ста ну или ку ћи за ста но ва ње тре ба да ста ну је, од над ле жног 
ми ни стар ства не ко ли ко пу та је тра же но ми шље ње по во дом овог пи та ња. 
Министарство финансија је, при др жа ва ју ћи се сло ва за ко на, на гла ша ва ло да 
се по ре ски кре дит не ће мо ћи ре а ли зо ва ти ако у пред мет ном ста ну ста ну ју ро-
ди те љи или, пак, по том ци44 об ве зни ка.45 Да кле, при ви ле го ва ни по ре ски трет ман 
у срп ском по ре ском пра ву ни је обез бе ђен ако у стам бе ном објек ту ста ну ју и 
има ју при ја вље но пре би ва ли ште чла но ви уже по ро ди це по ре ског об ве зни ка.46

По што се у уло зи об ве зни ка по ре за на имо ви ну не на ла зе са мо вла сни-
ци стам бе них обје ка та, већ и дру га ли ца, као што су др жа о ци не по крет но сти 
под за ко ном про пи са ним усло ви ма, при ма о ци фи нан сиј ског ли зин га и има-

42 Ако об ве зник за ста но ва ње ко ри сти два ста на на ко ји ма има пра во сво ји не, а ко ја се 
на ла зе у окви ру истог објек та, пра во на по ре ски кре дит се оства ру је за са мо је дан стан у 
ко јем ста ну је. Од ре ђи ва ње та квог ста на је фак тич ко пи та ње ко је се утвр ђу је на осно ву до-
ка за (нпр. од го ва ра ју ћих јав них ис пра ва). Вид. Ми шље ње Ми ни стар ства фи нан си ја, бр. 
430-00-00050/2016-04 од 8.2.2016. го ди не.

43 Ми шље ње Ми ни стар ства фи нан си ја, бр. 430-00-387/2017-04 од 7.8.2017. го ди не; 
Ми шље ње Ми ни стар ства фи нан си ја, бр. 413-00-00432/2011-04 од 30.05.2011. го ди не.

44 Ми шље ње Ми ни стар ства фи нан си ја, бр. 011-00-00250/2016-04 oд 2.3.2016. го ди не; 
Ми шље ње Ми ни стар ства фи нан си ја, бр. 413-00-00103/2015-04 од 5.8.2015. го ди не.

45 При то ме, Ми ни стар ство фи нан си ја је ис ти ца ло да на оства ри ва ње пра ва на по ре ски 
кре дит не ма ути ца ја то што је об ве зник по ре за на имо ви ну сте као стан од ро ди те ља или, 
пак, по то ма ка ко ји су на ста ви ли да ста ну ју у пред мет ном ста ну. Вид. Ми шље ње Ми ни стар-
ства фи нан си ја, бр. 07-00-00666/2016-04 од 5.10.2016. го ди не.

46 При зна ва ње пра ва на по ре ску олак ши цу у си ту а ци ја ма ка да у стам бе ним објек ти ма 
ста ну ју чла но ви уже по ро ди це по ре ског об ве зни ка спо ра дич но се сре ће у упо ред ном пра ву 
(нпр. у Сло ве ни ји). Вид. N. Ži brik, T. Hu mur, 335.
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о ци пра ва за ку па, од но сно пра ва ко ри шће ња ста на или ку ће за ста но ва ње 
за пе ри од ду жи од јед не го ди не или на нео д ре ђе но вре ме, за ко је је про пи-
са но пла ћа ње не про фит не за куп ни не или за куп ни не ко ја се об ра чу на ва 
при ме ном про пи са них кри те ри ју ма,47 и њи ма се мо ра при зна ти пра во на 
по ре ски кре дит ако ис пу ња ва ју за ко ном про пи са не усло ве. При ме ра ра ди, 
пра во на ума ње ње утвр ђе не по ре ске оба ве зе има ће и др жа лац стам бе ног 
објек та ка да има лац пра ва сво ји не још ни је од ре ђен у оста вин ском по ступ-
ку, или, пак, из бе гло ли це ко ме је стан дат у за куп под усло ви ма не про фит-
ног за ку па.48 На рав но, услов за по ре ски кре дит је да у стам бе ном објек ту 
ста ну ју и има ју при ја вље но пре би ва ли ште. По што је над ле жно ми ни стар-
ство ис та кло да из бе гла ли ца мо гу да при ја ве пре би ва ли ште у стам бе ном 
објек ту на ко јем има ју пра во при ви ле го ва ног за ку па, од но сно ко ри шће ња, 
у слу ча ју да то не учи не, ус кра ти ће им се пра во на по ре ски кре дит.49

Ди ле ме по во дом при зна ва ња пра ва на по ре ски кре дит мо гу се ја ви ти 
код тзв. ви ше на мен ских обје ка та, као што су, при ме ра ра ди, ку ће ко је се, 
осим за ста но ва ње, ко ри сте и за оба вља ње по слов не де лат но сти. Раз ре ше ње 
ове ди ле ме про на ла зи мо у чл. 6а ЗПИ, из ко јег ви ди мо да је при ли ком раз-
вр ста ва ња не по крет но сти, па и оства ри ва ња пра ва на по ре ски кре дит, реле-
вант на пре те жна на ме на. То зна чи да би се пра во на по ре ски кре дит тре ба ло 
при зна ти у од но су на це ло куп ни из нос по ре за, ако је пре те жна на ме на тог 
ви ше на мен ског објек та ста но ва ње.

ЗПИ уре ђу је и си ту а ци ју ка да пра во на по ре ски кре дит у од но су на исти 
стам бе ни обје кат има ве ћи број об ве зни ка. У том слу ча ју пра ви ло је да ће 
сва ки од об ве зни ка ко ји у том стам бе ном објек ту ста ну је и има при ја вље но 
пре би ва ли ште има ти пра во на по ре ски кре дит, али са мо у ви си ни сра змер-
ној ње го вом уде лу у пра ву на том стам бе ном објек ту у од но су на из нос за 
ко ји се по рез ума њу је.50 Илу стра ци је ра ди, уко ли ко два су вла сни ка има ју 

47 У пи та њу је пра во за ку па, у скла ду са за ко ни ма ко ји ма се ре гу ли ше ста но ва ње и 
одр жа ва ње згра да, јав на сво ји на, пра ва бо ра ца, вој них ин ва ли да и по ро ди ца па лих бо ра ца, 
као и збри ња ва ње из бе гли ца. Што се ти че пра ва ко ри шће ња, реч је о пра ву ко ри шће ња ко-
је је ре гу ли са но за ко ном ко јим се уре ђу је збри ња ва ње из бе гли ца. Вид. чл. 2, ст. 4-5 ЗПИ; 
Цвје та на Цвјет ко вић Иве тић, „Но ва ре ше ња у обла сти опо ре зи ва ња не по крет но сти у Ре пу-
бли ци Ср би ји“, Збор ник ра до ва са на уч ног ску па „Прав на тра ди ци ја и ин те гра тив ни про-
це си“, Уни вер зи тет у При шти ни са при вре ме ним се ди штем у Ко сов ској Ми тро ви ци, Правни 
фа кул тет, Ко сов ска Ми тро ви ца 2020, 272-273.

48 Под тзв. не про фит ни за куп, у овом кон тек сту, не под во де се слу ча је ви за кљу чи ва ња 
уго во ра о за ку пу без пла ћа ња за куп ни не (нпр. ка да би об ве зни ци – су вла сни ци за кљу чи ли 
уго вор о за ку пу без на кна де са ћер ком јед ног од су вла сни ка). Да кле, ви ди мо да се пра во на 
по ре ски кре дит при зна је са мо ако је не про фит ни за куп ре гу ли сан по себ ним за ко ни ма ко-
ји ма се ре гу ли ше ста но ва ње и одр жа ва ње згра да, јав на сво ји на, пра ва бо ра ца, итд. Вид. 
Ми шље ње Ми ни стар ства фи нан си ја, бр. 011-00-00600/2020-04 од 07.12.2020. го ди не.

49 Ми шље ње Ми ни стар ства фи нан си ја, бр. 011-00-01214/2016-04 од 1.2.2017. го ди не.
50 Чл. 13, ст. 2 ЗПИ.
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јед на ке уде ле на ста ну у ко јем ста ну ју и у ко јем има ју при ја вље но пре би ва-
ли ште, сва ко од њих има пра во на ума ње ње утвр ђе ног по ре за у ви си ни од 
50% у од но су на по ре ски дуг ко ји сра змер но „па да” на њих, с тим да за сва-
ког од њих то ума ње ње не мо же да бу де ве ће од 10.000 ди на ра, тј. уку пан 
из нос ума ње ња по ре ског ду га за оба по ре ска об ве зни ка (су вла сни ка) не 
мо же да бу де ве ћи од 20.000 ди на ра.

Иа ко у осно ви про пи си ва ња ове ка те го ри је по ре ског кре ди та сто је со-
ци јал но-по ли тич ки ци ље ви, њи ме се de fac to шти те и бо га та до ма ћин ства.51 
Но, чи ни се да је то за са да је ди но мо гу ће ре ше ње, јер би ли ша ва ње бо га тих 
до ма ћин ста ва пра ва на по ре ски кре дит зна чи ло да се мо ра ус по ста ви ти ди-
рект на ве за из ме ђу опо ре зи ва ња до хот ка и опо ре зи ва ња имо ви не. Има ју ћи 
у ви ду ка па ци те те срп ске по ре ске ад ми ни стра ци је и не ке дру ге ад ми ни-
стра тив не те шко ће, у овом тре нут ку то ни је ре ал на оп ци ја.52 

3.2. Спе ци јал ни по ре ски кре дит
Да би по ре ски об ве зник оства рио пра во на спе ци јал ни по ре ски кре дит, 

ко ји под ра зу ме ва ума ње ње по ре ске оба ве зе за чак 75%, мо ра ју да бу ду ис-
пу ње ни до дат ни усло ви. На и ме, ЗПИ про пи су је да се утвр ђе ни по рез на 
ку ћа ма за ста но ва ње и ста но ви ма по вр ши не до 60 m², ко ји ни су на гра ђе вин-
ском зе мљи шту, од но сно на зе мљи шту у гра ђе вин ском под руч ју и не да ју 
се у за куп, а у ко ји ма је при ја вље но пре би ва ли ште и ста ну ју са мо ли ца 
ста ри ја од 65 го ди на, ума њу је за 75%.53

Да кле, спе ци јал ни по ре ски кре дит се при зна је са мо ако у стам бе ним 
објек ти ма ста ну ју и има ју при ја вље но пре би ва ли ште ли ца ста ри ја од 65 
го ди на. По ста вља се пи та ње да ли на ве де на ли ца мо ра ју да бу ду исто вре ме-
но и об ве зни ци. Док се код обич ног по ре ског кре ди та то из ри чи то зах те ва, 
ов де то ни је слу чај. Да кле, је зич ким ту ма че њем до ла зи мо до то га да услов 
за оства ри ва ње спе ци јал ног по ре ског кре ди та ни је да у стам бе ном објек ту 
ста ну је об ве зник, та ко да би се по ре ски кре дит од 75% мо гао оства ри ти и 
за стам бе не објек те ко ји се да ју бес плат но на ко ри шће ње ли ци ма ста ри јим 
од 65 го ди на, не за ви сно од ста ро сти са мог об ве зни ка. 

Пре сту па ња на сна гу Пра вил ни ка о обра сци ма по ре ских при ја ва о 
утвр ђе ном, од но сно за утвр ђи ва ње по ре за на имо ви ну54 би ло је спор но да 
ли се спе ци јал ни по ре ски кре дит при зна је са мо ако у стам бе ним објек ти ма 
ста ну је ис кљу чи во ви ше ли ца.55 Има ју ћи у ви ду на ве де не из ме не, али и на-

51 Вид. Бо рис Бе го вић et al., Ре фор ма по ре ског си сте ма, Цен тар за ли бе рал но-де мо-
крат ске сту ди је, Бе о град 2003, 129.

52 Ц. Цвјет ко вић (2015), 218.
53 Чл. 13, ст. 3 ЗПИ.
54 Пра вил ник о обра сци ма по ре ских при ја ва о утвр ђе ном, од но сно за утвр ђи ва ње по-

ре за на имо ви ну, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 93/19, 151/20
55 Ц. Цвјет ко вић (2015), 218-219.
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че ло пра вич но сти, не ма раз ло га да се ова ка те го ри ја по ре ских кре ди та не 
при зна и јед но чла ним ста рач ким до ма ћин стви ма.

Да би се сте кло пра во на спе ци јал ни по ре ски кре дит мо ра ју да бу ду 
ис пу ње ни и дру ги усло ви, и то: ку ће за ста но ва ње и ста но ви мо ра ју да бу ду 
по вр ши не до 60 m²; не сме ју се на ла зи ти на гра ђе вин ском56 зе мљи шту57, 
од но сно на зе мљи шту у гра ђе вин ском под руч ју;58 не сме ју се ко ри сти ти на 
осно ву уго во ра о за ку пу. Да кле, ја сно је да су усло ви за оства ри ва ње ове 
ка те го ри је по ре ског кре ди та ве о ма ре стрик тив но по ста вље ни. То је учи ње-
но ка ко би ко ри сти од при лич но ви со ког по ре ског кре ди та оства ри ла са мо 
тзв. ста рач ка по љо при вред на до ма ћин ства, ко ја пред ста вља ју ка те го ри ју 
ста нов ни штва ко ја мо ра да бу де при ви ле го ва на и на те ре ну по ре ске по ли-
ти ке. Има ју ћи у ви ду да је у срп ском по ре ском пра ву на те ре ну по ре за на 
имо ви ну пред ви ђе но по ре ско осло бо ђе ње за имо ви ну „ма ле вред но сти“,59 
не сум њи во је да ће је дан део стам бе них обје ка та у ру рал ним за јед ни ца ма, 
по себ но у не раз ви је ним је ди ни ца ма ло кал не са мо у пра ве у ко ји ма је про сеч на 
це на ква драт ног ме тра ре ла тив но ни ска, има ти пра во и на по ре ско осло бо-
ђе ње по овом осно ву.

4. ЗА КЉУЧ НА РАЗ МА ТРА ЊА

Иа ко је по се до ва ње стам бе них обје ка та зна чај на ма ни фе ста ци ја еко-
ном ске сна ге по ре ских об ве зни ка, у са вре ме ним по ре ским си сте ми ма се по 
пра ви лу објек ти ма у ко ји ма ста ну ју об ве зни ци по ре за на имо ви ну пру жа ју 
раз ли чи те по ре ске олак ши це. Иа ко у ко рист њи хо вог укла ња ња го во ре пре-
вас ход но фи скал ни раз ло зи и раз ло зи ефи ка сно сти, оне и да ље оп ста ју, што 
нам го во ри да у осно ви њи хо вог про пи си ва ња ле же со ци јал но-по ли тич ки 
раз ло зи. То ни ма ло не из не на ђу је ако се има у ви ду ви сок про це нат ко ри-
шће ња стам бе них обје ка та на осно ву вла сни штва.

56 Пре из ме на и до пу на ЗПИ из 2018. го ди не, за ко но да вац је ко ри стио тер мин град ско 
гра ђе вин ско зе мљи ште. На ве де не из ме не су на ста ле као по сле ди ца тер ми но ло шког ускла-
ђи ва ња са За ко ном о пла ни ра њу и из град њи.

57 Гра ђе вин ско зе мљи ште је зе мљи ште од ре ђе но за ко ном или план ским до ку мен том 
за из град њу и ко ри шће ње обје ка та, као и зе мљи ште на ко јем су из гра ђе ни објек ти у скла ду 
са за ко ном. Чл. 82 За ко на о пла ни ра њу и из град њи, Слу жбе ни гла сник РС, бр. 72/09, 81/09 
– ис пр., 64/10 – од лу ка УС, 24/11, 121/12, 42/13 – од лу ка УС, 50/13 – од лу ка УС и 98/13 – од-
лу ка УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 – др. за кон, 9/20, 52/21.

58 Гра ђе вин ско под руч је је уре ђе ни и из гра ђе ни део на се ље ног ме ста, као и не из грађе-
ни део под руч ја од ре ђен план ским до ку мен том за за шти ту, уре ђе ње или из град њу објек та. 
Об у хват гра ђе вин ског под руч ја са др жан је у ге не рал ном ур ба ни стич ком пла ну, пла ну ге-
не рал не ре гу ла ци је, од но сно пла ну де таљ не ре гу ла ци је Вид. чл. 2, ст. 1, тач.) 19, чл. 23-28 
За ко на о пла ни ра њу и из град њи.

59 Чл. 12, ст. 2 ЗПИ.
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Код по ре за на имо ви ну ни је јед но став но кон ци пи ра ти по ре ске олак ши-
це ко је би ува жа ва ле еко ном ску сна гу об ве зни ка ко ја се ма ни фе сту је кроз 
оства ре ни до хо дак. Нај при бли жни је том ци љу је ре ше ње да се по ре ске олак-
ши це при зна ју са мо ако се ра ди о објек ти ма ко ји пред ста вља ју глав но ме сто 
ста но ва ња, од но сно ре ше ње да се из об у хва та по ре ских олак ши ца ис кљу че 
тзв. дру ги до мо ви, ку ће за од мор и сл. Спро ве де на упо ред но прав на ана ли за 
нам је по ка за ла да је ве ћи на зе ма ља усво ји ла та кав при ступ, с тим да су мо-
да ли те ти обез бе ђи ва ња та квог при ви ле го ва ног трет ма на раз ли чи ти. Оно 
што је ва жно на гла си ти је сте да је ис тра жи ва ње по ка за ло да сте пен раз ви-
је но сти зе ма ља не ма ути цај на вр сту и обим по ре ских олак ши ца ко је ужи-
ва ју глав на ме ста ста но ва ња на те ре ну по ре за на имо ви ну.

Срп ски за ко но да вац се опре де лио за про пи си ва ње две вр сте по ре ских 
кре ди та, оп штег, ко ји се при зна је свим об ве зни ци ма за објек те у ко ји ма ста-
ну ју и има ју при ја вље но пре би ва ли ште, не за ви сно од њи хо вих лич них свој-
ста ва и свој ста ва стам бе ног објек та, као и спе ци јал ног по ре ског кре ди та, 
ко ји се при зна је ста рач ким по љо при вред ним га здин стви ма. Услед објек тив-
них не мо гућ но сти да ус кра ти пра во на оп шти по ре ски кре дит об ве зни ци ма 
са ве ћом еко ном ском сна гом, срп ски за ко но да вац је ис прав но пред ви део да 
се оп шти по ре ски кре дит мо ра при зна ти свим об ве зни ци ма по ре за на имо-
ви ну. Про пи си ва њем мак си мал ног до пу ште ног из но са по ре ског кре ди та у 
ап со лут ном из но су, срп ски за ко но да вац на сто ји да до не кле убла жи ре гре-
сив ност. Ме ђу тим, оства ри ва њу тог ци ља, тј. оства ри ва њу на че ла пра вич-
но сти, у ве ћој ме ри би до при не ло сни жа ва ње тог из но са. Та кво ре ше ње би 
исто вре ме но до ве ло и до ве ћег при ли ва сред ста ва у ло кал не бу џе те.
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blog/es sen tial-ren tal-in fo/main-dif fe ren ces-bet we en-main-re si den ce-le a se-an d -
se cond-ho me-fur nis hed-le a se-in -pa ris.

Exemp ti ons from Lo cal Pro perty Tax, https://www.ci ti zen sin for ma tion.ie /en /mo-
ney_an d_ta x/ta x/ho u sing_ta xes_an d_re li efs/lo cal_pro perty_tax _exemp ti ons.
html.

Lo cal Pro perty Ta xes in Fran ce, https://www.french-pro perty.com /gu i des/fran ce/ 
fi nan ce-ta xa ti on/ta xa ti on/lo cal-pro perty-ta xes/fon ci e re/.

Ста но ви пре ма сво ји ни и осно ву по ко јем до ма ћин ства ко ри сте стан, https://
pu bli ka ci je.stat.gov.rs/G2013/Pdf/G201318018.pdf.
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Tax Re li efs for Re si den tial Pro perty Oc cu pied  
by the Payers of the Pro perty Tax

Abstract: In this pa per the aut hors deal with the tax re li efs pro vi ded for 
re si den tial pro perty oc cu pied by the payers of the pro perty tax. The aut hors will 
try to an swer whet her and what type of tax re li efs are gi ven to this ca te gory of 
pro perty in com pa ra ti ve tax law. The spe cial at ten tion will be de vo ted to the cri ti cal 
analysis of tax cre dits pro vi ded for re si den tial pro perty in Ser bian tax law.

Keywords: ta xa ti on of re si den tial pro perty; pro perty tax; pro perty tax cre dits.
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