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shodno ovlasteryuizilana22. Zakona o organizaciji organa uprave u Federacui

Bosne i Hercegovine (,,slu2bene novine Federacije BiH", broj 35/05), a odludujuci po

zahtjevu Porezne uprave Federacije Bosne i Hercegovine u vezi odredbe Elana 7.

atinele 28. Zakona o Poreznoj upravi ("Sluzbene novine Federacije BiH ", br.33/02,
28104, 57l}g, 4Ot1O, 27112,7t13, 71t14, 91115 i 44122), prema dlanu 6' stav (2)

Pravilnika o mi5ljenjima Porezne uprave (,,sluibene novine Federacije BiH" br.32124 i

67 t24) Federalno ministarstuo finansija - Federalno ministarstuo financija, daje:

OPCE POREZNO MISLJENJE

1. Bitni navodi zahtieva

Porezna uprava Federacije Bosne iHercegovine aktom broj: 13/08-02-3-830-

2124 od 10.07.2024. godine kojije zaprimljen u Federalnom ministarstvu finansija dana

16.07 .2O24.godine, podnijela je zahtjev za izdavanje op6eg poreznog misljenja u vezi

sa primjenom dlana 20. stav (9) Zakona o porezu na dohodak ("sluzbene novine

Federaiije BiH", br. 1o/08, 9/10, 44111,7113 i65/13) i6lana 60. stav (2) Pravilnika o

primjeni Zakona o porezu na dohodak ("Slu2bene novine Federacije BiH" br.48121'
7712'1,20t22,57122, 5t23,85t23,97123,36124 i 57124), a po pitanju utvrdivanja dana

od kojeg podinje te6i rok diji protok ima za posljedicu neoporezivanja dohotka

osfuarenog otudenjem nekretnina.

Porezna uprava Federacije Bosne i Hercegovine (u daljem tekstu: Porezna

uprava) tra2i upute i smjernice od ovog organa kod odretlivanja momenta sticanja
nekretnina u sludajevima: kada se nekretnina sti6e po osnovu pravnog posla (ugovora

o kupoprodaji, ugovora o zamjeni nekretnina, ugovora o doZivotnom izdrZavanju) ili

kada se nekretnina stide po osnovu zakona (dosjelo$6u) ili kada se nekretnina stide
nasljetlivanjem, te traZi upute da li se, u smislu dlana 60. stav (2) Pravilnika o primjeni

Zakona o porezu na dohodak, momentom nabavke nekretnine smatra momenat
sticanja nekretnine?

2. Relevantno pravo

1 . Zakon o porezu na dohodak ("SluZbene novine Federacije BiH", br. 1 0/08, 9/10,
44111,7t13 i65/13):
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,,Clan 20.

(1) Dohodak od imovine ukliuiuie pihod ostvaren:

1) iznajmliivaniem nepokretne imovine (zgrade, zemlii\ta i dr')'

2) otudeniem nekretnina,

3l iznaimliivaniem opreme, transpoftnih vozita i druge pokretne 
. 
imo.yine

,it iixi'Liiii"ii predmeti ne stuie za obavtianje samostalne dielatnosti'

t2l otudeniem nekretnina, u smislu stava (1) taika 2) ovog 6lana, smafra se
'ii.Jiii ,iil"na idrugi piienos nepokretne imovine uz naknadu'

t3l tzuzetno, u smislu ovog Zakona, otudenjem nekretnina smatra se i
'ihirii" iipixi.tne imovi-ne bez naknade (poklon i st') ukotiko se.n.a

i;i;;;rti";r" ne plala porez na osnovu drugih federalnih ili kantonalnih

propisa.

(4) Poreznu osnovicu kod otuClenia nekretnina iini nzlika izmedu

orihoda utvrdenog prema triiilnoi viiiednosti nekretnine koia se otuduie

iriiiriJ iii.aiz{ti-ui.e"re zi rait proizvodaekih ciiena industriiskih
proizvoda.

@) Pnhodi ostuareni davaniem u zakup..i pr:daioln zemlii\ta ko-je se moZe

iiristi u potiopivredne svfre ili za obattianie poslova iz oblasti Sumarstua' a
';;i;;:; d;;';i, niie koistito u ove svrhe, smatraiu se dohotkom od imovine'

(6) Rashodi nastati pilikom otuilenia nekretnina mogu se priznati u

stvamom iznosu.

(7) Rashodi vezani za pihod od iznaimliivania:

1) Porezni obveznik ima mogulnost odbiiania. stuamih troikova po pincipu

itigiii" ii pnnavania tro1kova u procentu od ostvarenog pihoda'

2) U stuiaiu kada se porezni obveznik odtudi za P*""i!Y1!!:-"!!:f::,
iioil*ova tii metod mora se pimieniivati tokom tekueeg poreznog penooa t.

iiioi i"t'rurrdnih uzastopnih'poreznih peioda ito na sve dohotke od

izn ajmliivania imovine.

(8) Troikovi koii se piznaiu u procentu od pihoda ostvarenog na osnovu

iznajmliiv ania imovine iznose :

1) 30o/o pihoda ostuarenog od iznaimliivania nepokretne imovine (zgrade'

zemliista i dr.) i pokretne imovine,

2)50%pihodaostvarenogodiznajmljivanjastanova,sobaikrevetaputnicima
iiuistima za koie ie plaeena boravi1na taksa-

(g) Nekretninama se' u smislu stava (1) taika 2) ovog elana' sma.traiu

;;^ij.Et", ku6e, stanovi i sl. Ne oporezuie se dohodak ostvaren prodaiom
-ieiieiiia 

xoie su do otudenia ituiile ia stanovlnie p9ry1nog obveznika

iliti uzdriavaiih 1lanova niegove uie porodice, kao ni dohodak ostvaren

iiuienie^ nekretnina naioi tri goaiie od dana sticania tih nekretnina."

2. Pravilnik o primjeni Zakonao porezu na dohodak ("SluZbene novine Federac'rje BiH"

br. 48 t21, 77 li1, io I 22, 57 t22, 5 123, 85 123' 97 t23, 36 124 i 57 I 24):
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Clan 60. stav (2): ,,Dohodak od otudenia nepokretnosti koie su otudene nakon
ti godine od dana nabavke, kao i dohodak osfuaren otudeniem nepokretnosti
koje su sluZile za stanovanie poreznom obvezniku ili ilanovima niegove uZe

porodice, ne oporezuiu se."

3. Zakon o stvarnim pravima (,,Slu2bene novine Federacije BiH", br.66/13' 100/13'
32119 - odluka US):

Clan 1. stav (1): ,,Ovim zakonom ureduiu se sticanie, koi5tenie, raspolaganie,
zaitita i prestanak prava vlasniStva i drugih stvamih prava i posieda."

,,Clan 319.: ,,Posjed ie steien kad sticalac uspostavi svoiu faktiiku vlast u
pogtedu stvai, bilo da iu ie osnovao iednostranim einom (izvomo sticanie
posjeda), ili da mu je prenesena (izvedeno sticanie posieda).'

Ctan 321. stav (1):, Samim oiitovaniem volie da se posied predaie sticaocu

taj stide neposredni posied samo ako ie ve1 u poloZaiu da izvrSava svoiu vlast
u pogledu stvai."

abn 324.: ,Posjed je zakonit ako se zasniva na valianom pravnom osnovu
toga posjedovania (pnvo na posied)."

4. Zakon o nasljedivanju u Federaciji BiH ("slu2bene novine Federacije BiH", br. 80114

i32119 - odluka US):

,,Ctan 5.

(1) Umdo frzilko tice (ostaviteti) naslieduie onai koii ie niegovom smrcu stekao

nasljedno pravo (nasliednik).

(2) Svaka osoba sposobna ie nasliiediti ako zakonom niie ito drugo odredeno.

(3) Nastjedno Pravo se stiee Po odredbama ovog zakona, a na osnovu
ugovora o nasljedivaniu, testamenta ili zakona-

(4) Nasljedno pravo se stide u trenutku ostavitelieve smrti. Sticatelj

nistjednog prava moZe ga se po odredbama ovog zakona odreCi, pa 6e se

uzeti kao da ga nikada niie niti stekao.

(5) Ko je naslijedio ostavitelia, niegov ie sveopei pravni sliednik-'

3. dinjeniino stanje i miSlienie:

Analizom relevantnih zakonskih i podzakonskih odredbi, u konktekstu
postavljenog zahtjeva za davanje op6eg poreznog mi5ljenje, utvrdeno je sljedece:

Zakonom o porezu na dohodak je uredena obaveza pladanja poreza na

dohodak fiziikih lica za dohodak koji je kao takav propisan ovim zakonom, a medu
kojima je idohodak koji se ostvari otudenjem nekretnine. Meclutim, Zakonom o porezu
na dohodak propisani su uslovi kad je taj dohodak oporeziv, a kad ne, ivezani su za
status nekretnine koja je predmet otudenja. Naime ukoliko nekretnina (1) sluZi za
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stanovanje poreznog obveznika i/ili uzdrZavanih ilanova njegove uze porodice,. ili (2)

f"-p.t"Xt" rok od tri godine od dana sticanja te nekretnine, dohodak ostvaren

tlrb"ni". nije predmet poreza na dohodak. Analogno, ukoliko nije ispunjenjen jedan

oA orOj" fomenutin uslova, postoji obaveza pla6anja porezana dohodak od otutlenja

nekretnina.

Utvrtlivanjepostojanjagorepomenutihuslovadokazujesamporezniobveznik,
a u izostanku utvrOivanli obaveze samostalno, uslove utvrduje iPorezna uprava.

Za uturdivanje obaveze placanja poreza na dohodak izvode se tri znaiajna

p"r"r"tr", ui.ina oporezirog dohotki, namjena nekretnine i koliko dugo ste imali

Iefi"tninu prlie nego Sto je piodata ili otudena. Visina oporezivog dohotka utvrduje se

lao razf il12'izmedriproaajne odnosno tr2i$ne vrijednosti nekretnine koja se otuduje i

n"i"rr" vrijednosti ,re6an" za rast proizvoda6kih cijena industrijskih .proizvoda
oOno.no sfuarnih tro$kova nabavke. Namjena nekretnine do momenta otu'lenja je

ziae4nasa aspekta oporezivosti ostvarenog dohotka, te se isklju6uje nekretnina koja

f" rffiii" za stanovanje poreznog obvezniia i/ili uzdrZavanih 6lanova njegove uZe
'po.ai.", a ispunjenost 

'orog uilora c6eni se kroz CIPS prijave prebivali5ta ili

6;;tiat" Datje, postavtjeno pTtanle ,,Kotiio je dugo nekretninu imao porezni obveznik

pii" otrA"npt reilektira drugi'uslov ii Zakoni o porezu na dohodak, i za isti je potrebno

irJrsiti irr"drn perioda od iana sticanja do dana otu6enja netretnine, a. posebno u

otnoiu n" na6in sticanja te nekretnine. Za potrebe izraduna perioda znadajan je datum

.ti."":" nekretnine, uiimaju6i u obzir nadine sticanja: pravni posao, nasljec1vanje i

dosjelost.

Naime,Zakonostvarnimpravimapredstavljasuigener,'s.propiskojiureduje
.tva,na fiar" na nekretninama i postupke koji su povezani sa ovim pravom' a medu

f"iir" i[ i,,.ti"anje,,, medutim modus sticanjl nekretnina u smislu drugog uslova iz

;k;;;" por"., n" dohodak treba posmatraii Sire od sticanja samo prava.vlasniitva,

,"e , ,rl!f, sficanja posieda nekietnine,,ier mogu6e je sticanje stvarnih prava na

nekretninama bez upisa u zemlji5ne knjige'

Kada je riiel o sticaniu posieda nekretnine, Zakon o stvarnim pravima

pr"porn-"p ,ooui sttcani"JolEaG!6ltavom faKidke vlasti, sto ukljucuje i pravni

posao (ugovori), te nasljetlivanje i dosjelost'

Fakticka vlast nad nekretninom stecenom pravnim poslom, sti6e.se bilateralnim

ugovorima kod kojih je, u svrhu uturdivanja fakticke vlasti, potrebno.razlikovati tri vrste

,E"r"r", tri;goiori [olima se kupuie/prodaje izgradena nekretnina koia moZe biti

"Lrriln" 
na raipolaganje xupcu oUhin (Ugovor o kupoprodaji)' (2) ugovori kojima se

Iu;;ibhrod4" nekr;tnina u izgradnji koji 6e naknadno biti stavljena na rasF.olaganie

iir[.', ipr"tirgovor) i (3) ugov:ori r6;imi se..uale ,,o.be6anje" da 6e.se izvr5iti prenos

nelretnine lsp,-unjenjem ust6va iz ugorora (Ugovori o do2ivotnom izdr2avanju)' Kod

,g;roi;'k"iir" ie iupujelproOaie ilgratlena nekretnina koja moZe biti stavljena na

L".pof"g"nj; xupcu oitnian, faktidka vlast nad.nekretninom smatra se datumom tog

ugovorJ odhosno pravnog posla. Kod ugovora kojima se kupuie/prodaje-nekretnina u

;;il"X loia ce narnaOio biti stavljeni na raspolaganje kupcu, fakti.ka vlast nad

nifretninom smatra se datumom upisa u zemlji5ne knjige. Kod ugovora kojima se daje

,,obe6anje.. da 6e se izvrSiti prenos nekretnine ispunjavanjem uslova iz ugovora,

iakti6ka vlast nad nekretninom smatra se datumom ispunjavanja uslova.

Fakticka vlast nad nekretninom stedenom nasljedivanjem nastaje datumom

smrti ostavitelja, kako previda i Zakon o nasljeilivanju u Federaci,ie, medutim

nisgeosvo "r sii6" na osnovu ugovora o nasljedivanju ili testamenta ili zakona, a
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nespornoje da pravo da se neSto naslijedi odnosno nasljedno pravo nastaje u trenutku
ostaviteljeve smrti.

Dosjelost, regulisana Zakonom o stvarnim pravima, oznaeava sticanje prava
vlasni5tva neprekidnim vrSenjem njihovog sadrZaja kroz odredeno, zakonom
propisano vrijeme, jer dosjelost pretvara faktiiku vlast u pravnu, posjed u subjektivno
pravo. Naime, dosjelost predstavlja osnov prelaska nekretnine sa posjednika na
vlasnika, a naposljetku rezultat dosjelosti jeste sticanje prava vlasni5tva. Uslovi za
dosjelost su uredivani Zakonom o stuarnim pravima i njihovu postojanost ufurduje
iskljudivo sud, kroz tuZbene postupke utvrilivanja vlasniStva, te naposljetku sudskom
odlukom, presudom ili rjeSenjem se konstatira postojanje ili nepostojanje uslova za
dosjelost. Faktidka vlast nad nekretninom stedenom dosjeloS6u stide se datumom
ispunjavanja uslova za dosjelost prema Zakonu o sfuarnim pravima.

Vode6i se gore iznesenim, te postavljenim pitanjima u predodenom zahtjevu,
kod sticanja nekretnina putem pravnog posla znaiajan je, prema dlanu 321. Zakona
o stvarnim pravima, datum pravnog posla. S druge strane, kod sticanja nekretnine
putem nasljedivanja, prema dlanu 5. stav (4) Zakona o nasljedivanju u FB|H, znalaian
je datum ostaviteljeve smrti. Kada je u pitanju sticanje nekretnine dosjelo56u, prema
6lanu 23. stav (4) Zakona o stuarnim pravima, znalajan je datum koji kao takav je
odredlen odlukom suda ili drugog tijela, a u slu6aju njegovog odsustva datum tog aka.

Na isti nadin se primjenjuje iodredba 6lana 60. stav (2) Pravilnika o primjeni
Zakona o porezu na dohodak neovisno o tome Sto se umjesto termina "sticanja" koristi
termin "nabavke", Sto implicira istoznaenost navedenih termina u kontekstu ufurdivanja
dogadaja koji se smatra relevantnim za podetak raEunanja roka shodno naprijed
navedenim odredbama Zakona i Pravilnika. Prema tome, u smislu dlana 60. stav (2)
Pravilnika o primjeni Zakona o porezu na dohodak trenutkom nabavke nekretnine
smatra se trenutak sticanja nekretnine.

Napomena'. Ovo mi5ljenje va2i sve dok se ne izmijene propisi i okolnosti i bilo
koji drugi podaci od znalala, sadr2ani u mi5ljenju.

S po5tovanjem, .a2 a:s tMl
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