Питања и одговори 
у вези са имплементацијом Закона о порезу на непокретности

(„Службени гласник Републике Српске“, бр. 110/08)

1. Када се попуњава пријава ПФРН за два објекта на једној парцели, колика је површина земљишта у пријави? Да ли се за оба објекта наводи цијела површина земљишта?
OДГОВОР: Ако прије изградње грађевинског објекта није издвојена грађевинска парцела, односно није формирана посебна катастарска честица (к.ч.), тада се  у образац ПФРН уписује постојећа к.ч. без обзира колико се објекта на истој налази.
2. Како се у пријави ПФРН попуњава поље "Катастарска честица" за један објекат на више катастарских честица? Да ли се једна честица одреди као главна и само она се уписује, или се наводе све честице?
OДГОВОР: Уколико се непокретност налази на више катастарских честица, у том случају у пријаву ПФРН се увијек уноси једна катастарска честица (к.ч.).
Ако се непокретност налази на више к.ч. у ПФРН се уноси она к.ч. на којој се          налази главни улаз те непокретности. 
Уколико се у ПФРН пријављује шума која се налази на више к.ч., у том случају се уписује она к.ч. на којој је улаз (прилаз) који је непосредно повезан са саобраћајницом највишег нивоа.

Ако се непокретност простире на више катастарских општина (к.о.), у том случају у ПФРН се уноси она к.о.  којој припада к.ч. са главним улазом.
3. Шта се у пријави ПФРН сматра под "Град", а шта под "Општина"? 
Наиме, у РС постоје два града, Бањалука и Источно Сарајево, с тим што се Град Бањалука састоји од једне општине, а Град Источно Сарајево се састоји од 4 општине. Шта се у том случају уписује у ова два поља? 
Такође, у оквиру Града Бањалука налазе се 54 насеља. Шта се у том случају уписује у рубрику "Град", рецимо за Рамиће, да ли 'Рамићи' или 'Бањалука'? 
OДГОВОР: У Образац ПФРН се на мјесту означеном за „град“ уносе подаци о мјесту (насељу) гдје се непокретност налази и о општини на чијој територији се непокретност налази (нпр. Мјесто- Рамићи Општина Бања Лука или Мјесто Касиндо Општина  Лукавица).
4. Ако неко из иностранства посједује шуму, на коју адресу му доставити порески рачун, с обзиром да се порески рачун доставља искључиво на адресу унутар БиХ?
На пријави ПФРН се уписују двије адресе, адреса власника и адреса непокретности, али у овом случају адреса власника је у иностранству, а адреса непокретности је вјероватно превише неодређена, па ниједна од њих није погодна за слање пореског рачуна.
ОДГОВОР: Сагласно члану 5. Правилника о пореском рачуну и начину плаћања пореза на непокретности, порески рачун се доставља на адресу пореског обвезника или на адресу која се води у регистру пореских обвезника, а ако порески обвезник трајно живи у иностранству порески рачун се доставља на адресу на којој се непокретност налази. 

У случајевима када нпр. порески обвезник трајно живи у иностранству, а у РС има само земљиште под шумом, порески рачун ће бити достављен на адресу која се води у регистру пореских обвезника која је пријављена у ЦИПС-у, а ако се ради о пореском обвезнику-страном лицу који није пријавио адресу у ЦИПС-у, у том случају да би обвезник поднио ПФРН истом се по службеној дужности прво додјељује ЈИБ са адресом у БиХ. 
5. На пријави ПФРН не постоји рубрика за унос мјесне заједнице, а шифра мјесне заједнице је један од елемената који формирају порески број непокретности (ПБН). Поред тога, мјесне заједнице не постоје у званичној територијалној организацији РС. С обзиром на то, да ли треба промијенити структуру ПБН-а, и ако да, шта узети умјесто шифре мјесне заједнице?
ПРИЈЕДЛОГ: Како би се урадила квалитетна апликација за унос података приликом успоставе фискалног регистра непокретности, Пореска управа предузима одређене мјере у циљу отклањања ове и још неких нејасноћа које се могу појавити до почетка примјене Закона о порезу на непокретности о чему ћете бити благовремено обавјештени.
До тада су Подручне јединице дужне приликом пријема ПФРН, од пореских обвезника захтијевати да у дијелу обрасца који се односи на локацију непокретности у колони 1. поред ознаке Општине навести и ознаку Катастарске општине.

6. Ако се стамбена зграда још док је у изградњи упише у фискални регистар непокретности и додијели јој се ПБН, како се поступа када се зграда заврши и почну се продавати станови? 
Тачније, у ком моменту се становима додјељује порески број, да ли када су завршени, или када се продају? 

Да ли непродани станови остају у саставу зграде под њеним пореским бројем? 

Да ли и у ком моменту оригинални порески број зграде постаје неактиван?
ОДГОВОР: У смислу члана 5. став (2) и (3) Правилника о упису у фискални регистар непокретности, стамбеној згради, која је пријављена у фискални регистар непокретности као једна непокретност, је већ додјељен ПБН (порески број непокретности). Дијеловима тако пријављене стамбене зграде, односно издвојеним грађевинским цијелинама (становима, пословним просторима и др.) додјељује се нови  ПБН  даном прометовања- отуђења истих.  

      Непрометовани дијелови стамбене зграде носе постојећи ПБН све до момента       продаје-отуђења  и последњег дијела зграде, када постојећи ПБН аутоматски постаје неактиван. Приликом сваког промета дијела стамбене зграде, купац-нови порески обвезник је дужан поднијети ПФРН за издвојену грађевинску цјелину која је постала његово власништво и која ће добити нови ПБН, а порески обвезник продавац подноси пријаву о промјени намјене или вриједности непокретности (ПНВН) ради утврђивања нове тржишне вриједности-пореске основице.


7. Ако порески обвезник подијели већ регистровану непокретност на два дијела, дужан је да те двије новонастале непокретности региструје подношењем ПФРН обрасца за сваку од њих. Али како да порески обвезник обавијести Пореску управу да непокретност под ранијим пореским бројем више не постоји и да престаје пореска обавеза за ту непокретност?
ОДГОВОР: Чланом 5. став (3) Правилника о упису у фискални регистар непокретности прописано је да у случају када се једна непокретност подијели на двије или више непокретности, тада свака новонастала непокретност добија нови ПБН, док се постојећи ПБН проглашава неактивним. 
Дакле, у свим случајевима када се врши дијељење  пријављене непокретности у више цјелина или се врши спајање више непокретности у једну непокретност, порески обвезник који је раније поднио ПФРН за предметну непокретност, подноси Пријаву за промјену власника/одјаву непокретности-Образац ПВОН*.
8. Ако дође до промета некретнине, којом пријавом се Пореска управа обавјештава да је дошло до промјене власника некретнине?
ОДГОВОР: У случају промета непокретности, порески обвезник-продавац, обавјештава ПУ тако што подноси Захтјев за издавање новог пореског рачуна, доказ о извршеном промету и Образац ПВОН*.
Порески обвезник-купац, тј. нови власник, обавјештава ПУ подношењем Обрасца ПВОН, уз који прилаже доказ о извршеном промету, односно стицању непокретности.

9. Ако се прода спрат куће уписане у фискални регистар непокретности, да ли се мијења порески број куће?
ОДГОВОР: Ако обвезник спрат куће, која је уписана у фискални регистар и којој је додјељен ПБН, прода или на неки други начин отуђи, а исти остаје власник преостале непокретности, то се према члану 5. став (2) Правилника о упису у фискални регистар непокретности може сматрати издвајањем непокретности из дотадашње цјелине. У том случају порески обвезник за спрат подноси Образац ПФРН, а за преостали дио непокретности подноси Пријаву о промјени намјене или вриједности непокретности-Образац ПНВН, при чему преостала непокретност задржава постојећи ПБН.
Уколико и преостали дио непокретности мијења власника, то се према члану 5. став (3) Правилника о упису у фискални регистар непокретности може сматрати дијељењем непокретности на више цјелина, и у том случају се за оба новонастала дијела непокретности подноси Образац ПФРН, а постојећи ПБН дотадашње непокретности се проглашава неактивним подношењем Обрасца ПВОН*.
10. Да ли сва поља на пријави ПФРН морају бити попуњена? 
ОДГОВОР: У пријави ПФРН обавезно се попуњавају поља које се односе Општи дио (подаци о власнику/кориснику непокретности), те подаци који се односе на Посебни дио (подаци о локацији непокретности).

Остала поља се попуњавају у зависности од типа непокретности.

Уколико обвезник пријављује само земљиште, у том случају, поред Општег и Посебног дијела, попуњава и поља која се односе на податке о земљишту, а поља која се односе на податке о грађевинским објектима, податке о унутрашњости грађевинског објекта и податке о помоћним објектима, се не  попуњавају.

Уколико обвезник пријављује грађевински објекат, изузев стамбене или пословне јединице у згради, у том случају, поред Општег и Посебног дијела, попуњава и поља која се односе на податке о земљишту, податке о грађевинском објекту и податке о унутрашњости грађевинског објекта.

Уколико обвезник пријављује стамбену или пословну јединицу у згради, у том случају поред Општег и Посебног дијела, попуњава и поља која се односе на Податке о унутрашњости грађевинског објекта, а не попуњава поља која се односе Податке о земљишту и Податке о грађевинском објекту.
Обвезник који поред напријед наведених непокретности има и помоћне објекте у том случају попуњава и поља која се односе на податке о помоћним објектима.

11. Како сувласници, односно заједничари  подносе ПФРН? 

ОДГОВОР: Сувласници, односно заједничари подносе појединачно Пријаву за упис непокретности, за дио непокретности чији су сувласници односно заједничари, у ком случају се сваком од њих издаје порески рачун на износ који је сразмјеран удјелу на тој непокретности. У овом случају поља која се односе на податке о сувласницима, односно заједничарима, порески обвезник не попуњава. 

Међутим, уколико се се сувласници, односно заједничари споразумију (сагласе) да  поднесу јединствену ПФРН, у том случају се  попуњававају поља која се односе на податке о сувласницима, односно заједничарима. 
Подаци о сувласницима се попуњавају само ако су сви сувласници сагласни да пореску обавезу у потпуности сноси порески обвезник који подноси ПФРН пријаву, и у том случају он плаћа пореску обавезу у износу 1/1, без обзира колики је његов стварни удио у власништву.

12. Шта ако се прометује некретнина па се неки подаци у старој и новој пријави не слажу?

ОДГОВОР: С обзиром да је чланом 17. Законом о порезу на непокретности прописано да се контрола утврђивање и наплата пореза врши  на начин и по поступку који је прописан Законом о Пореској управи, Пореска управа је дужна у тој ситуацији примјенити одредбе из члана 61. став (2) Закона о Пореској управи.
13. Ако се порез плати за читаву годину па се некретнина прода нпр. у трећем мјесецу да ли се враћа порез продавцу и да ли је купац обавезан да плаћа порез до истека плаћеног периода?

ОДГОВОР: Прописано чланом 5. и чланом 7. Правилника о пореском рачуну.
14. Како се плаћа порез ако кућа има неколико сувласника па су се неки пријавили, а неки нису?
ОДГОВОР: Сваки од пореских обвезника плаћа порез сразмјерно удјелу у власништву на непокретности, а у случају када  надлежни порески орган има информацију да неко од пореских обвезника није пријавио своју непокретност, поступиће у складу са чланом 61. Закона о Пореској управи.
15. Који подаци из фискалног регистра су јавни, а који нису?

ОДГОВОР: Сви подаци из фискалног регистра су јавни.

16. На основу којих података се утврђује тип непокретности?
ОДГОВОР: Ако је у питању земљиште, тип непокретности се одређује на основу    
„врста примарне употребе“, тачка 6.1.-6.10, а ако је у питању објекат, тип   непокретности се одређује  на основу тачака 17.1-17.28-примарна употреба.         

17. Када је непокретност промијенила намјену 50%?

ОДГОВОР: Непокретност је промијенила намјену 50% кад је пола непокретности временом промијенило намјену (нпр. обвезник је пријавио пашњак, а касније је пола и више од пола површине пашњака претворио у воћњак).

Према томе, непокретност је промијенила намјену преко 50% ако је промијењена основна намјена, гдје се основна намјена непокретности сматра оном за коју се користи највећа површина непокретности, при чему се за основну намјену непокретности може користити и мање од 50% укупне површине нпр. 80м2 за стамбене сврхе, 70 м2 за пословне сврхе и 15 м2 за гаражни простор.
18. Ако се ослобађа плаћања пореза нека непокретност због дефицитарне дјелатности, да ли се ослобађа читава непокретност или само дио непокретности у којем се обавља дефицитарна дјелатност?

ОДГОВОР: У случају обављања дефицитарне дјелатности, обвезник може бити ослобођен обавезе, о чему посебну одлуку доноси Скупштина општине. Дакле, ослобађа се само онај дио непокретности који се користи за намјене прописане општинском одлуком.

19. Да ли се мора поднијети захтјев за ослобађање пореза за све непокретности или се неке ослобађају по аутоматизму?
ОДГОВОР: Сви обвезници који посједују непокретности, које  су у складу са чланом 9. Закона о порезу на непокретности ослобођене плаћања пореза, су дужни поднијети захтјев за ослобађање пореза на прописаном обрасцу.
20. Да ли се пореском обвезнику уз порески рачун шаљу и уплатнице?

ОДГОВОР: Пореском обвезнику уз порески рачун се не шаљу уплатнице.

21. Да ли се Образац ЗУПО (Захтјев за умањење пореске основице за непокретности) подноси заједно са обрасцем ПФРН, или се подноси касније, или може и једно и друго?

У случају да се подноси истовремено са пријавом ПФРН, како се ЗУПО образац веже уз непокретност на коју се односи, с обзиром да у том моменту порески број непокретности још није додијељен и не може се уписати у рубрику ПБН (Одјељак 2, редни број 1), а није предвиђено да се као алтернатива наведе број протокола пријаве ПФРН или нешто слично?
ОДГОВОР: У случају кад се Образац ЗУПО подноси истовремено са Обрасцем          ПФРН, у одјељак 2 Обрасца ЗУПО, службеник уписује бар код са ПФРН обрасца.

   Уколико се Образац ЗУПО подноси након већ поднешеног Обрасца ПФРН, у образац ЗУПО се уписује и ПБН.
22. Шта се уписује под "Број спратова изнад/испод земље" и у којим случајевима?

На примјер, ако је у питању кућа приземница, да ли се под "Број спратова изнад земље" уписује "0" или "1"?

ОДГОВОР: Уколико је кућа приземница, у том случају у поље број спратова изнад земље се уписује „0“, а уколико кућа/објекат поред приземља има један или више спратова, у том случају се у наведено поље уписује број спратова.
Свака етажа испод приземља куће/објекта сматра се спратом испод земље, те се као такав уписује у ПФРН.

23. Шта се сматра под појмом "заједничар"?

Под појмом заједничар сматра се лице које има удио у непокретности који није одређен али је одредив.
24. У Обрасцу ЗОПН (Захтјев за ослобађање плаћања пореза) наведено је 9 основа за ослобађање плаћања пореза и 4 врсте докумената који се достављају уз захтјев.

Да ли је дозвољено да се у обрасцу наведе више од једног основа за ослобађање једне непокретности, и да ли је дозвољено да се наведе више врста докумената за исту непокретност?
ОДГОВОР: Уколико је непокретност ослобођена од плаћања пореза по више основа, у ЗОПН се наводи један основ уз који се прилаже један од докумената и то онај којим  се доказује  основ по коме се ослобађање тражи, што значи „један основ један документ“.
Напомена: Пријава за промјену власника/одјаву непокретности-Образац ПВОН биће накнадно објављен.
