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SAZETAK

Analizom podataka zemalja Europske unije (EU) koje imaju porez na nekretnine u primarnom obliku
koji obuhvaca stambene i poslovne nekretnine utvrdit ¢e se model za definiranje poreza na nekretnine
u Hrvatskoj. Takav porez i njegovo uvodenje mora imati ugradenu socijalnu komponentu, gdje treba
definirati gabarite unutar kojih ¢e takav porez biti primijenjen, odnosno u kojem rasponu vrijednosti i
kvadraturi. Koji model treba odabrati i na koji nacin ne stvoriti preveliki porezni pritisak, no ipak prikupiti
prihode od poreza pitanje je na koje treba dati odgovor istrazivanje stanja poreza na nekretnine unutar
EU-a i kreiranje prijedloga za uvodenje istog u hrvatski porezni sustav.
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1. Uvod

U nekim zemljama porez na nekretnine ¢ine:
porez na stambene i poslovne nekretnine, zemljista
i ostale nekretnine (kao $to je to sluc¢aj kod Ceske),
dok su u nekim zemljama odvojena oporezivanja
nekretnina kako stambenih, tako poslovnih od
poreza na zemljiSte i poreza na transfer nekretnina
(8to je slucaj u Spanjolskoj i Ujedinjenom Kraljev-
stvu). Predmet istrazivanja je analiza podataka o
oporezivanju stambenih i poslovnih nekretnina, ne
ukljuCujudi zemljista i porez na transfer nekretnina
kako bi se stvorio model za oporezivanja nekret-

nina u Hrvatskoj. Imovinski porezil u Hrvatskoj
pladaju se prema odredbama financiranja lokalnih
i podru¢nih samouprava (odnosno pripadajuceg
zakona), gdje se primjenjuju parcijalni porezi na
imovinu kao $to su porez na cestovna motorna

1 Porezi na neobradeno obradivo poljoprivredno
zemljiste,nekoridtene poduzetnicke nekretnine i porez na
neizgradeno gradevno zemljidte ukinuti su odlukom Ustavnog
suda. (NN 26/07)

vozila koji se placa godi$nje prema snazi motora
iskazanoj u kW i godinama starosti vozila, porez
na plovila na godis$njoj razini prema duzini plovila
iskazanoj u metrima, ima li plovilo kabinu te snazi
iskazanoj u kW te porez na kuce za odmor u iznosu
5,00 — 15,00 kuna po ¢etvornom metru.

Prilikom istrazivanja i analize podataka uocen
je problem identificiranja porezne stope jer je u
vecini slucajeva definirana op¢a porezna stopa gdje
na nizim razinama vlasti od drzavne (regionalna,
lokalna samouprava) postoji mogucnost da se te
porezne stope korigiraju, no u vecini slucajeva one
moraju biti u rasponu unutar opce porezne stope
utvrdene od strane drzave, gdje se ¢ak u nekim slu-
¢ajevima taj iznos razlike izmedu drzavne porezne
stope i one regionalne te lokalne porezne stope
mora nadoknaditi iz proracuna tih nizih razina.
Porezne olaksice, oslobodenja i ostali povezani ele-
menti izuzeca bit ¢e prikazani u sumarnom obliku
jer su sli¢ni od drzave do drzave. Javne se financije
mogu definirati kao ukupnost djelovanja drzave
u vezi s prikupljanjem javnih prihoda kako bi se
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podmirili javni rashodi. U skupinu financijskih
disciplina izmedu ostalog pripadaju* monetarne

i medunarodne financije, financijske institucije,
trzista i poslovne financije. Porezi ¢ine najizdasniji
i najvazniji instrument prikupljanja prihoda za
drzavni proracun svake zemlje. S druge strane po-
trebno je ravnomjerno i pravedno rasporediti pore-
zni teret na sve porezne obveznike. Izmedu zaista
mnogo definicija poreza najsazetija i najegzaktnija
je zasigurno: “Porez je obvezno davanje izdvojeno
iz imovine pojedinca ili grupe pojedinaca za izvr-
$enje zadataka od strane javne vlasti” (C.F.Bastable,
1892.). U najvecem broju slucajeva pod porezom
na imovinu podrazumijeva se neka vrsta novcane
vrijednosti odredenoga ekonomskog dobra. Ova
vrsta poreza pripada subjektnim porezima (kao $to
su nasljedstva i darovi i porez na dohodak) te se s
drugog stajalista moze smatrati direktnim porezom
kojim se Zeli obuhvatiti ekonomska snaga poreznog
obveznika®.

2. Porez na stambene i poslovne nekretnine u
europskoj uniji

Porez na nekretnine u EU postoji u nekoliko obli-
ka. Postojanje poreza na nekretnine prisutno je uz
oporezivanje samo stambenih nekretnina, gdje uz
takvu vrstu poreza postoje jos$ i porezi na zemljista,
odredene konstrukcije i sli¢cnu imovinu. Sljedeci
rezultati istrazivanja dat ¢e odgovor u kojem je
obliku i na koji nacin definiran porez na nekretni-
ne, imovina unutar zemalja ¢lanica EU te na koji
nacin uspostaviti porez na nekretnine u Hrvatskoj.

Austrija nema definiran porez na stambene
nekretnine, no ima uspostavljen porez na najam
poslovnih nekretnina/poslovnih povrsina te porez
na prijenos odnosno transakcije nekretninama.

Porez na nekretnine u Belgiji kao porez na stam-
bene i poslovne nekretnine, odnosno vlasni$tvo
nad njima, ne postoji  (postoji porez na prihod od
nekretnina).

U Bugarskoj poreznu osnovicu ¢ini vrijednost
nekretnine. Porezna stopa varira s obzirom na to
da li se nekretnina koristi kao mjesto stanovanja
ili u poslovne svrhe. Porezna stopa u oba je slucaja
fiksirana od strane lokalnih vlasti u rasponu 0,01-
0,25%. Obic¢no je iznos poreza oko 150€ godi$nje
pa i nize u ruralnim krajevima. Bugarska ima i

2 Jurkovi¢, P. : Javne financije, Masmedia, Zagreb : 2002., str.
15.

3 Jel€i¢, B. : Javne financije, RRiF — plus, Zagreb : 2001., str.
283.

porez na promet nekretninama.

Unutar Cipra poreznu osnovicu ¢ini trzisna
vrijednost nekretnine. Porezna stopa poreza na
nekretnine odredena je u rasponu 0%o - 4%o ovisno
o vrijednosti nekretnine.

U Ceskoj je porezna stopa odredena na tri naci-
na. Porez na zemljiste koji obuhvaéa poljoprivred-
na zemljista i vinograde (0,75%), poslovne sume i
ribnjake (0,25%) te gradevinska i ostala zemljista
koja se oporezuju sa 0,06-0,60* € po m2. Navedena
porezna stopa mnozi se koeficijentom 1,0 - 4,5
ovisno o veli¢ini nekretnine, a lokalne vlasti odre-
duju navedeni koeficijent. Porezna stopa (osnovna)
moze biti uvecana koeficijentima 2-5%. Porez na
nekretnine definiran je za stambene nekretnine
u iznosu 0,56 € po m2 pomnozeno utvrdenim
koeficijentom, rekreacijske nekretnine po 1,68
€ te se oporezuju garaze odvojene od stambene
nekretnine sa 2,24 € po m2 . Porez na poslovne ne-
kretnine koje su u funkciji primarne poljoprivredne
proizvodnje, Sumarstva i sl. oporezuju se 0,56 € po
m?2, nekretnine industrijske proizvodnje, transpor-
ta i energetska postrojenja sa 2,8 €, po m2 dok se
nekretnine za ostale poslovne aktivnosti oporezuju
sa 1,68 € po m2. Apartmani i ostale odvojene nere-
zidencije i objekti 0,56 € po m2.

U Danskoj porezna stopa iznosi 1% na oporezi-
vu vrijednost do 3.000.000 € te 3% na iznose koji
premasuju tu granicu. Isto tako lokalna samoupra-
va moze odrediti da se na nekretnine u kojima se
obavlja ekonomska aktivnost pla¢a odredeni iznos
poreza s obzirom na zaradu koja se ostvaruje.

Estonija nema porez na stambene i poslovne
nekretnine, no ima porez na zemljiste.

Porezna stopa u Finskoj varira u rasponu 0,32-
2,85% na vrijednost nekretnine. Svaka uprava mora
uspostaviti barem dvije porezne stope: generalnu
poreznu stopu te stopu za nekretnine koristene za
stanovanje. Generalna stopa mora biti izmedu 0,6-
1.35%, a za stambene nekretnine 0,32%-0,75%. Isto
tako lokalne samouprave mogu odrediti da dodat-
ne nekretnine-vikendice ne mogu biti za 0,6 % vise
od one stope odredene za stambene nekretnine
koje su mjesto stanovanja. Lokalna uprava takoder
se moze odluciti za poreznu stopu na energetska
postrojenja koja ne moze prelaziti 2,85%. Gene-
ralna stopa koja se primjenjuje na hidrocentrale i
vjetroelektrane Cija je maksimalna snaga manja od
10 mW-a.

4  Prema srednjem deviznom te¢aju na dan 31.12.2008., 1 CZK =
0,04 € (http://www.x-rates.com)
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U Francuskoj poreznu osnovicu ¢ini katastarska
vrijednost nekretnine. Takoder postoje koeficijenti
za iznajmljivace nekretnina, gdje je za industrijske
nekretnine najam utvrden umnoskom koeficijenta
i cijene nekretnine. Francuska takoder ima porez
na zemljiste te porez na bogatstvo® (iznad 760.000
€).

Poreznu osnovicu u Grckoj ¢ini vrijednost ne-
kretnine, gdje postoje penali za neplacanje, davanje
neto¢nih podataka tj. 1-2,5% za svaki mjesec kas-
njenja. Ako postoje olaksice, nakon njih se utvrdu-
je porezna osnovica u rasponu 0,3554%-0,944% u
odnosu na vrijednost nekretnine. Pravne su osobe
oporezivane sa 0.826 % vrijednosti nekretnine i
0.413 % na tuzemne ili reciprocitetne inozemne
neprofitne organizacije i javne ustanove. Grcka isto
tako ima i jednokratni porez na nekretnine, gdje
porezna stopa varira u iznosu 0,1%-0,6% s obzirom
na vrstu nekretnine (vlasni$tvo pravnih osoba,
neprofitnih organizacija i sl.)

Irska ima porez na nekretnine koji se primjenjuje
na one privatne nekretnine u kojima se ne stanuje,
odnosno ne sluzi kao primarno mjesto stanovanja.
Poreznu osnovicu ¢ine privatne stambene ne-
kretnine za najam, vikendice, tj. onaj tip privatnih
nekretnina koji nije primarno mjesto stanovanja.
Porezna je stopa odredena u pausalnom godi$njem
iznosu od strane lokalnih vlasti. Kod poreza na
ostale nekretnine, tj. opéi porez na nekretnine po-
rezni obveznici su vlasnici ili najmoprimci poslov-
nih i industrijskih nekretnina. Poreznu osnovicu
¢ini vrijednost nekretnina koju utvrduje drzavna
vlast za cijelo podrucje Irske. Poreznu stopu odre-
duje svaka od lokalnih samouprava i podlozna je
promjenama. U 2009. raspon je bio 41,78-76,50 €.

Poreznu osnovicu u Italiji ¢ini vrijednost nekret-
nine. Vrijednost nekretnine registrirane u registru
zemljista racuna se kao katastarski prihod koji je
odreden prema utvrdenim kriterijima i procedu-
rama. Porezna stopa varira 0,4-0,6%, gdje isto tako
lokalna samouprava moze smanjiti iznos poreza
ako se koriste foto-naponske Celije na nekretnini.
Italija takoder ima uspostavljen porez na nasljed-
stva i darove unutar kojih se nalaze nekretnine kao
objekti oporezivanja.

Poreznu osnovicu u Latviji ¢ine nekretnine
(zemljiste i gradevine) registrirane u Katastarski
registar, gdje je katastarska vrijednost odredena od
strane lokalnih vlasti. Porezna stopa na nekretnine

5  Porezna je stopa utvrdena za nekoliko razreda u rasponu
0,55-1,80% bogatstva koje se posjeduje

odredena je u rasponu 0,1-3% katastarske vrijedno-
sti nekretnine gdje postoje i odredene progresivne
porezne stope u iznosu 0.1% katastarske vrijedno-
sti ispod 28.400 €% 0.2% katastarske vrijednosti
28.400 - 53.250 €; 0.3% katastarske vrijednosti
iznad 53.250 €; 1.5% katastarske vrijednosti
zemlji$ta, gradevina te inZenjerskih konstrukcija;
3% za nekoristeno poljoprivredno zemljiste (preko
1 hektar).

Poreznu osnovicu u Litvi ¢ine nekretnine (i nje-
zini dijelovi) u vlasni$tvu privatnih i pravnih osoba.
Oporezivanu vrijednost nekretnine ¢ini prosje¢na
trzi$na vrijednost iste. Oporezivana vrijednost
nekretnine takoder moze biti trzi$na vrijednost
utvrdena individualnom procjenom. Porezni obve-
znici mogu predati zahtjev instituciji za izvrSenje
procjene nekretnine da uzmu u obzir ovu vrstu
procjene ako se ona razlikuje od procjene izvrsene
prethodnim metodama za vise od 10 % vrijednosti
nekretnine Porezna stopa na nekretnine krece se
u rasponu 0,3-1% oporezivane vrijednosti ne-
kretnine. Unutar tog raspona lokalne vlasti imaju
moguc¢nost korigiranja stope poreza.

Luksemburg ima definiran porez na bogatstvo
pravnih osoba unutar kojega je takoder obuhva-
¢eno posjedovanje nekretnina. Porez na bogatstvo
privatnih osoba ukinut je 2006. Porezna je osnovica
neto bogatstvo, tj. cjelokupna imovina pravnih
osoba umanjena za eventualne dugove, gdje je
definiran minimalni iznos poreza od 12.500,00 €
za javne pravne osobe i partnerstva te za privatno
pravne 5.000,00 €. Porezna je stopa odredena u
iznosu od 0,5% neto vrijednosti imovine.

Poreznu osnovicu u Madarskoj ¢ine stambene
nekretnine te zgrade i dijelovi zgrada koji se ne
koriste za stanovanje. Porezna osnovica ovisi o
odlukama lokalne samouprave, i to neto povrsina
um?2 i prilagodena trzi$na vrijednost. Porezna
je stopa’ odredena maksimalnim iznosom od 25
€ / m2 ako se promatra neto povrsina, odnosno
3% prilagodene trzisne vrijednosti ako je porezna
baza utvrdena na taj na¢in. Od 2005. lokalne vlasti
mogu podic¢i poreznu stopu prema inflaciji. Osim
navedenog poreza Madarska ima definiran porez
na transfer nekretnina.

Malta nema definiran porez na stambene ili
poslovne nekretnine, no ima uspostavljen porez na
prijenos nekretnine, gdje se naplacuje u iznosu 3,5

6  Prema srednjem deviznom te¢aju na dan 31.12.2008., 1 LVL =
0,3 € (http://www.x-rates.com)

7  Prema srednjem deviznom te¢aju na dan 31.12.2008., 100
HUF = 0,38 € (http://www.x-rates.com)
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— 5% s obzirom na vrijednost nekretnine.

Nizozemska nema definiran porez na stambene i
poslovne nekretnine, no ima uspostavljen porez na
prihod od vlasnistva nad nekretninom (davanja u
najam i sl.) kao i porez na nasljedstva koji obuhvaca
i nekretnine. U Nizozemskoj se takoder placa porez
na transfer nekretnina® definiran u iznosu od 6%
trzisne vrijednosti nekretnine.

Poreznu osnovicu u Njemackoj ¢ini vlasnistvo
nekretnine koje ovisi o prirodi nekretnine i vri-
jednosti, gdje se u nekim slucajevima (nekretnine
za poljoprivredu i Sumarstvo, privatne i poslovne
nekretnine) postoje neka smanjenja porezna stope
i oslobodenja. Porezna stopa iznosi 0,26-0,35% za
nekretnine unutar prijasnjega federalnog prostora;
0,5-1 % za nekretnine u ostalom podrudju; 0,6 %
za sva poljoprivredna i $umska zemljista. Lokalne
vlasti imaju pravo odredivanja iznosa poreza u
navedenim rasponima. Njemacka osim prethodno
navedenog ima i porez na transfer nekretnina i
porez na nasljedstva te darove u koje su uklju¢ene
nekretnine.

Poreznu osnovicu u Poljskoj ¢ine za zemljiste
povrsina, za koristeno podrucje (povrs$ina koja se
nalazi u uporabi,osim npr. stubista i lifta), za grade-
vine je vrijednost (stvaraju¢i bazu za izracunavanje
vrijednosti preko deprecijacije trzi$ne vrijednosti).
Stopa poreza na nekretnine se kreée u raspnu 0,7 —
36,3 € za odredene kategorije koje obuhvaca porez
na nekretnine.

Porezna stopa u Portugalu utvrdena je iznosom
od 0,8% za ruralne nekretnine te 0,2-0,5% za urba-
ne nekretnine. Ako je porezni obveznik rezident
poreznih oaza, rata koja se primjenjuje je 1%. Pore-
zne stope na urbane nekretnine umnozene su ako
nisu nastanjene u razdoblju duzem od godinu dana
prema zakonu. Osim navedenog poreza Portugal
ima definiran i porez na transfer nekretnine.

Poreznu osnovicu u Rumunjskoj ¢ini vrijednost
nekretnine po m2, za pravne osobe racunovodstve-
na vrijednost nekretnine. Porezna stopa varira 0,1-
1,5% prema utvrdenoj poreznoj osnovici. Porez na
nekretnine povisuje se za 15% za svaku nekretninu
koja nije primarno mjesto stanovanja; za 50% treca
nekretnina; za 75% za Cetvrtu nekretninu; za 100%
svaku slijede¢u nekretninu u posjedu.

Poreznu osnovicu u Slovackoj ¢ini vrijednost
zemljista kod poreza na zemljiste, dok kod nekret-
nina poreznu osnovicu ¢ine veli¢ina u m* Stopa
poreza na zemljiste je 0,25% utvrdene porezne

8  http://english.minfin.nl/

osnovice (vrijednosti zemlji$ta), dok za nekretnine
iznos poreza ¢ini 0,033 € / m>.

Poreznu osnovicu kod poreza na zemljiste (obra-
diva zemljista, nasadi, gradevinska zemljista i sl.)
¢ini vrijednost zemljista kao umnoska povrsine u
m? i njegove vrijednosti($to regulira lokalna samo-
uprava). Porez na konstrukcije obuhvaca stambene
objekte i druge gradevine koje formiraju dodatak
glavnoj gradevini. Porez na apartmane obuhvaca
apartmane i objekte u zgradi s apartmanima u
kojem se bar jedan apartman ili nerezidencijalni
objekt nalazi u vlasnistvu fizicke ili pravne osobe.
Porezna stopa poreza na zemlji$ta iznosi 0,25%
vrijednosti nekretnine. Porezna stopa poreza na
konstrukcije je 0,033 € /m? izgradenog zemljista,

a porezna stopa poreza na stambene nekretnine

i apartmane je 0,033 € /m?* izgradenog zemljista.
Porezna uprava i lokalna vlast mogu povecati ili

smanyjiti iznos poreza u odredenom postotku.

Slovenija nema definiran porez na stambene /
poslovne nekretnine, no ima porez na prijenos
odnosno promet nekretnina. Prijenos odnosno
transfer nekretnine oporezuje se sa 2% vrijedno-
sti transakcije. Slovenija takoder ima i porez na
nekretnine koje se ne koriste i koje nisu u funkciji,
gdje poreznu stopu odreduju lokalne vlasti.

Poreznu osnovicu u Spanjolskoj ¢ini vrijednost
oporezivane nekretnine. Porezna stopa iznosi
0,3-0,4% vrijednosti nekretnine, te je lokalne vlasti
mogu korigirati unutar toga raspona. Postoji tako-
der i porez koji kao objekt oporezivanja obuhvaca
povecanje vrijednosti zemljista, porez na odredene
konstrukcije i instalacije na zemljistu, porez na
bogatstvo i kapitalne transfere.

Poreznu osnovicu u Svedskoj ¢ini vrijednost ne-
kretnine ¢ija se vrijednost korigira svakih 6 godina.
Stopa poreza na nekretnine varira 0,75-2,8%.

Nove su nekretnine izuzete od placanja poreza na
5 godina te u narednih 5 godina nakon toga roka
pladaju pola standardne porezne stope odredene
od strane vlasti. Svedska isto tako oporezuje ne-
kretnine unutar poreza na nasljedstva i darove.

U Ujedinjenom Kraljevstvu poreznu osnovicu
¢ini vrijednost nekretnine c¢iji je koeficijent odre-
den od strane lokalnih vlasti u devet vrijednosnih
razreda. Porezna stopa je odredena na godisnjoj
razini od strane lokalne vlasti. Takoder postoji
porez na poslovne nekretnine, porez na transfer
nekretnine, porez na zemljiSte te porez na nasljed-
stvo koji, izmedu ostalog, ukljucuje i nekretnine.
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3. Rezultati istrazivanja

Nakon provedene analize poreza na stambene i
poslovne nekretnine te njihovih karakteristika za
svaku pojedinu zemlju (ako oni postoje) mogu se
donijeti odredeni zakljucci.

3.1 Definiranje poreza

Prilikom definiranja vrste poreza neminovno je
utvrdeno da je rije¢ o vrsti imovinskih poreza gdj
svaka zemlja nema egzaktno definiran porez na

Tablica 1. Utvrdivanje parametara poreza

e

stambene, odnosno poslovne nekretnine. U Ceskoj,
Irskoj, Italiji, Latviji, Portugalu i Slovackoj porez na
nekretnine je indirektni porez, dok je kod ostalih
zemalja utvrden kao direktni porez.

3.2 Odredivanje parametara poreza

Odredivanje porezne stope, osnovice ili olaksice
definirane su razli¢ito od zemlje do zemlje, no ipak
se mogu donijeti odredeni zakljucci $to se tice njih
kao i toga prihod koje uprave je prihod od poreza

Porezna Porezna Porezna Priho
stopa osnovica olaksica uprave
Bugarska C C C L
Cipar C C C C
Ceska CL C ¢ L
Danska C C C C
Finska CL C C L
Francuska RL C RL RL
Grcka C C C CL
Irska CL C C L
Italija CL C C L
Latvija L L CL L
Litva CL C CL L
Madarska CL C CL L
Njemacka L C C L
Poljska L C CL L
Portugal CRL CRL C L
Rumunjska C CL CL L
Slovacka L L L L
Spanjolska CL C C L
Jedine L c c L

Izvor : Autor, prema istrazivanju
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na stambene i poslovne nekretnine. Sljedeci prikaz
Ce lakse pokazati o kojoj je razini vlasti rije¢ kod
utvrdivanja elemenata poreza (centralna, regional-
na ili lokalna razina):

Od ukupno 27 zemalja EU-a uoceno je prilikom
istrazivanja da 19 zemalja ima definiran porez na
stambene i/ili poslovne nekretnine (Luksemburg
ima navedeni porez unutar poreza na bogatstvo za
pravne osobe). Definiranje stope, osnovice i olak-
$ica razliciti su od zemlje do zemlje kao i korisnik
prihoda ubranih od poreza, gdje jedino Cipar ima
odredene parametre od strane centralne vlasti, dok
kod Slovacke parametre utvrduje lokalna samou-
prava. Kod veéine zemalja porezna je stopa utvr-
dena od strane centralne i lokalne vlasti osim kod
Francuske, gdje je odredena od strane regionalnih
i lokalnih vlasti te kod Portugala, gdje je rije¢ o
centralnoj, regionalnoj i lokalnoj vlasti. Porezna
osnovica je kod veéine zemalja (njih 15) odredena
od strane centralne vlasti. Kod Latvije i Slovacke
osnovica je odredena od strane lokalnih vlasti. U
slucaju Portugala osnovicu odreduju sve tri razine
vlasti, a kod Rumunjske su to centralna i lokalna
vlast. Porezne su olaksice kod vedine promatra-
nih zemalja odredene od strane drzavne vlasti
samostalno ili u suradnji s regionalnom i lokalnom
razinom, dok je recimo jedino kod Slovacke defini-
ranje olaksica delegirano prema lokalnoj vlasti. Ako
se promatra prihod, odnosno tko ubire prihod od
navedenog poreza, kod vecine zemalja je u pitanju
lokalna samouprava dok je kod Francuske porez
prihod lokalne i regionalne razine, a kod Grcke je
rije¢ o prihodu centralne i lokalne razine. Isto tako
prihod predstavlja prihod centralne razine vlasti u
Cipru i Dansko;j.

3.3 Porezni obveznik

Kod promatranih zemalja porezni obveznik je
vlasnik predmetne nekretnine podlozne oporeziva-
nju, gdje su takoder osim vlasnika nekretnina de-
finirani kao porezni obveznici i korisnici te njihovi
koncesionari. Definiranje poreznog obveznika unu-
tar ove vrste poreza gotovo je identi¢no kod svih
zemalja EU-a gdje razlike ima jedino u tome da li je
porez na stambene i poslovne nekretnine definiran
kao zaseban porez ili je uspostavljen unutar nekoga
drugog poreza kao sto je to slucaj kod Luksembur-
ga i poreza na bogatstvo. Kod Ceske je pak kao $to
je prethodno navedeno definiran porez na nekret-
nine unutar kojega se nalazi porez na nekretnine,
zemljiSte i poslovne nekretnine i kao takav porezni

obveznik je definiran kao vlasnik predmetnih obje-
kata oporezivanja. Ako nije definiran kao porezni
obveznik egzaktno vlasnik nekretnine, tada ima
situacija kada porez placa korisnik nekretnine (kao
§to je to sluc¢aj u Ceskoj).

3.4 Porezna osnovica

Poreznu osnovicu kod vecéine zemalja ¢ini vri-
jednost predmetne nekretnine koja je podlozna
oporezivanju. Da li je rije¢ o trzi$noj, racunovod-
stvenoj ili tzv. katastarskoj vrijednosti odredeno
je od strane svake zemlje ¢lanice. Bugarska, Cipar,
Ceska imaju kao poreznu osnovicu definiranu
trzi$nu vrijednost nekretnine dok, recimo, Latvija
ima katastarsku vrijednost kao utvrdenu poreznu
osnovicu. Veéina zemalja u svojim detaljnijim
propisima ima definiranu prilagodenu trzi$nu
vrijednost (prema inflaciji) kao $to je to slucaj kod
Madarske dok neke zemlje kao $to je Rumunjska
jasno definiraju da je za privatne osobe porezna
osnovica vrijednost nekretnine po m? a za pravne
da se porezna osnovica definira kao racunovod-
stvena vrijednost predmetne nekretnine.

3.5 Porezna stopa i iznos prikupljenog poreza

Rezultati istraZivanja poreznih stopa prikazali
su razli¢ite modele oporezivanja. Dok neke zemlje
kao poreznu stopu imaju utvrdene iznose po m?,
druge imaju poreznu stopu definiranu kao postotak
ukupne (trzi$ne, ra¢unovodstvene) vrijednosti
nekretnine. Ako je rije¢ o vi$e korisnika odnosno
poreznih obveznika, onda se ravnomjerno dijeli
teret porezne stope na svakoga od njih.

Kao $to je vidljivo iz prethodne tablice, kod svake
je zemlje razli¢ito utvrdena porezna stopa, primje-
rice kod Ceske i Slovacke stopa poreza utvrdena
je na nacin da se odredeni iznos izdvaja za svaki
kvadratni metar povrsine vlasni$tva nad nekretni-
nom. Francuska nema egzaktno univerzalno utvr-
dene stope poreza na nekretnine jer su podloZne
konstantnim promjenama te su pod ingerencijom
lokalnih vlasti.

3.6 Olaksice i oslobodenja

U radu nisu prikazane olaksice i oslobodenja za
svaku pojedinu zemlju jer se kod svih zemalja one
svode na, ako ne jednake skupine, onda barem sli¢-
ne. Olaksice i potencijalna oslobodenja kod poreza
na nekretnine predstavljaju jedan od najvaznijih
koraka na koji treba obratiti dodatnu pozornost i
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Tablica 2. Porezna stopa i prihod od poreza

Prihod od
Stopa poreza (2008. /
mil. €)

Bugarska 0,01-0,25% 70,1
Cipar 0-0,4% 11,7
Ceska 0,06-2,24 € 207

/ m2
Danska 1-3% 1.600
Finska 0,32-1,35% 914
Francuska lokalqe 22.012

vlasti

. 0,354-
Grcka 0,944% 218
Irska 41,78-76,50 1.375
€
Italija 0,4-0,6% 10.000
Latvija 0,1-3% 21
Litva 0,3-1% 76
max.25€/m2
Madarska i1 3% 235
Njemacka 0,26-1,0% 10.810
Poljska 0,7-36€ / 2% 24.600
Portugal 0,2-1,0% 1.100
Rumunjska 0,1-1,5% 622,2
Slovacka 0,033 € / m2 228,8
Spanjolska 0,3-0,4% 7.600
Svedska 0,4-2,2% 16.000
Ujedinjeno
Kraljevstvo 0,43-0,55 € 25.500
Hrvatska P Ore% ha 88,1
imovinu

Izvor : Autor, prema istrazivanju

temeljito ih definirati iz razloga $to treba osloboditi
odredene skupine i “situacije” od plac¢anja poreza
na nekretnine. Kod svih zemalja nekretnine razlici-
tih razina vlasti, one lokalne, regionalne i drzavne
nisu podloZne oporezivanju porezom na nekret-
nine kao i odredene vjerske i socijalne institucije

te neprofitne organizacije. Dvije od opcerasirenih

olaksica su one prema medunarodnim ugovorima i
konvencijama gdje strane ambasade i konzulati od-
nosno njihove povrsine ne podlijezu naplati poreza
na nekretnine te povrsine i nekretnine za Siroku
javnu uporabu / javna dobra kao $to su crkve, $kole,
bolnice i sl. Isto tako dodatnu paznju treba posve-
titi definiranju olaksicama za starije stanovnistvo/
umirovljenike te naravno obitelji s vise djece, gdje
treba pojacati cenzus ili potpuno ukinuti placanje
poreza na nekretnine ovisno o kupovnoj modi i
imovini koja se posjeduje.

4. Preporuke za Hrvatsku

Ono $to je zajednicko porezu na stambene i
poslovne nekretnine unutar zemalja EU-a jest da
¢ini ve¢inom prihod lokalnih samouprava te stoga
moze predstavljati znacajan prihod za lokalne
samouprave u Hrvatskoj.

Sto se ti¢e definiranja vrste poreza, poreznog
obveznika i porezne osnovice, oni su definirani na
nacin da je porezni obveznik vlasnik ili korisnik
nekretnine, gdje se porezna osnovica uzima kao
trzi$na vrijednost, prilagodena trzisna vrijednost
s obzirom na inflaciju ili katastarska i racunovod-
stvena vrijednost.

Hrvatska je 2008. realizirala od poreza na imo-
vinu 635.930.000 kn (1€=7,22kn°) = 88.078.947 €.
Nominalna razina BDP-a u 2008 = 342,20 mlrd. kn
= 47,40 mlrd. €. Dakle potrebno je jasno definirati
olaksice kod stambenih nekretnina, gdje se u po-
cetku mogu definirati smjerovi uvodenja porezne
stope kod stambenih nekretnina u kojima porezni
obveznik koristi mjesto stanovanja s npr. pocetnih
neoporezivih 30 m2 i svakih daljnjih 20-25 m? po
¢lanu kucanstva, gdje bi se ipak koristila oslobo-
denja kod obitelji s puno djece i ¢lanova kuéanstva
da ne podlijezu placanju poreza. Tamo gdje samci
i fiktivni stanari stanuju u prostorima od nekoliko
stotina m2 trebaju placati porez na visak stambenih
kvadrata zbog cinjenice da takva vrsta stanova-
nja ipak predstavlja luksuz i kao takvo treba biti
ravnopravno oporezivano. Prihodi koje uvodenjem
poreza na nekretnine dobivaju lokalne samouprave
ostavljaju mogu¢énost kasnijeg ukidanja raznih po-
reza koji optere¢uju dohodak od rada zaposlenika
kako bi se smanjio pritisak na rad i povecao pore-
zni pritisak na imovinu i luksuz. Kada bi se slijevao
u lokalne prorac¢une znacajan iznos poreza od

9  Ministarstvo financija Republike Hrvatske : Godi3nje izvje$c¢e
Ministarstva financija za 2008. Ministarstvo financija , Zagreb
1 2009., str. 26.
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Tablica 3. Prikaz poreza

Stopa Prihod %-tak od p:?l;:il;z(:) d
poreza (2008./mil. €) BDP-a ——
Bugarska 0,01-0,25% 70,1 0,20 0,61
Cipar 0-0,4% 11,7 0,06 0,17
Ceska 0,06-2,24 € / m2 207 0,14 0,38
Danska 1-3% 1.600 0,69 1,44
Finska 0,32-1,35% 914 0,49 1,14
Francuska lokalne vlasti 22.012 1,12 2,63
Grcka 0,354-0,944% 218 0,09 0,29
Irska 41,78-76,50 € 1.375 0,75 2,58
Italija 0,4-0,6% 10.000 0,63 1,48
Latvija 0,1-3% 21 0,43 1,50
Litva 0,3-1% 76 0,22 0,75
Luksemburg 0,5% 169 0,42 1,20
Madarska max.25€/m2 ili 235 0,23 0,57
3%

Njemacka 0,26-1,0% 10.810 0,43 1,10
Poljska 0,7-36€ / 2% 24.600 1,09 3,17
Portugal 0,2-1,0% 1.100 0,66 1,81
Rumunjska 0,1-1,5% 622,2 0,44 1,58
Slovacka 0,033 €/ m2 228,8 0,35 1,21
Spanjolska 0,3-0,4% 7.600 0,69 2,10
Svedska 0,4-2,2% 16.000 0,75 1,61
Etjveodi“je“O Kraljev- 0,43-0,55 € 25.500 1,67 (1,47)* 4,49 (3,95)*
EU prosjek 0,55 1,514762

Izvor : Autor, prema prikupljenim podacima
*iznosi za poslovne nekretnine

nekretnina, postoji realna mogu¢nost ukidanja pri-
reza gradova i op¢ina koji opterecuju place. Mozda
na prvu ruku manji iznos vece place koji bi se do-
bio ukidanjem stope prireza ipak bi pridonio vecoj

potrosnji i psiholosko manjoj frustraciji prevelikim
poreznim pritiskom na rad u Hrvatskoj. Da bi se
definirale sve skupine i oblici olaksica, potrebno je
ukljuditi ne samo akademsku zajednicu ve¢ i $iru
javnost kako bi se pravedno i ravnomjerno raspore-
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dio porezni teret uvodenja i provodenja poreza na
nekretnine. Temeljna svrha ovakve vrste imovin-
skog poreza jest svakako oporezivanje, uvjetno
receno, bogatijeg sloja stanovnis$tva (uvjetno zato
$to je potrebno dodatno utvrditi koja je to skupi-
na stanovnistva). Primarno nacelo kojim se treba
voditi prilikom uvodenja poreza na nekretnine

jest nacelo pravednosti i ravhomjernog rasporeda
poreznog tereta. Dakle potrebno je jasno definirati
“krovni” imovinski porez koji bi kao takav obuhva-
¢ao nekoliko vrsta imovine: nekretnine (stambene,
poslovne, vikendice i sl.); zemljista (neobradena
poljoprivredna i gradevinska zemljista); Plovila

i vozila te luksuz. Naravno prilikom definiranja
svakog od poreza potrebno je jasno definiranje svih
potencijalnih poreznih olaksica i pomne analize
utjecaja povecanja / smanjenja odredenog poreza i
porezne stope kako bi se dobila $ira slika primjene
i dobrobiti prikupljanja prihoda od prikupljanja
poreza. Kako je predmet rada i prateceg istraziva-
nja porez na stambene i poslovne nekretnine, on bi
se mogao uvesti u hrvatski porezni sustav kao dio
poreza na imovinu pomocu sljedeéih koraka:

- Prikupljanje podataka o stanju vlasni$tva nad
nekretninama (Porezna uprava i Ministarstvo
unutarnjih poslova)

- Utvrdivanje svih parametara poreza od porezne
stope, osnovice i sl.

- Posebnu pozornost treba obratiti na definira-
nje olaksica i eventualnih oslobodenja, gdje je
potrebno definirati temelje objekta oporezivanja
i utvrdivanja poreznih osnovica, gdje je jedan od
smjerova uvodenja olaksica svakako utvrdivanje
cenzusa za veli¢inu i vrijednost nekretnina koje
sluze kao primarno mjesto stanovanja

- Konzultacije svih interesnih strana

- Definiranje kojoj razini uprave treba i¢i prihod
od poreza

- Kreiranje poreza te analiza potencijalnog ishoda

Imajudi u vidu sadasnje stanje gospodarstva,

potrebno je barem u prvoj fazi uvodenja poreza
na stambene i poslovne nekretnine oporezivati
one nekretnine koje po ¢lanu kucanstva ne prelaze
odredeni cenzus. Npr. ne oporezivati stambenu
nekretninu pocetnih 30 m? i svakih daljnjih 20-25
m? za svakog ¢lana kucanstva. Cenzus mora uzeti
u obzir sve zakonitosti i socijalno stanje poreznog
obveznika kako bi se ostvarila pravednost u opo-
rezivanju i rasprsivanje ravnomjernijega poreznog
tereta tj. pritiska.

Jednostavno receno, one porezne obveznike s

ve¢om imovinom vi$e oporezivati s obzirom na

njihovu kupovnu mo¢, naravno vodedi racuna

o tome da se opet s druge strane ne stvori (pre)
jaki pritisak i na bogatiji sloj poreznih obveznika.
Prednosti uvodenja poreza najvi$e se ocituju u pra-
vednosti oporezivanja, gdje bi se u pravilu trebalo
donekle rasteretiti dohodak i primanja zaposlenika
(poreznih obveznika), a opteretiti imovinu koja nije
egzistencijalne naravi za poreznog obveznika kao
$to su vikendice, dodatne nekretnine i sl. Kao pred-
nost poreza na imovinu M. Kesner Skreb (2009.)
navodi da stanove i nekretnine ne posjeduju samo
imu¢niji sloj stanovnistva ve¢ preko 80% ukupnih
stanovnika — poreznih obveznika. Kao jedan od
smjerova analize i konzultacija navedeno je u radu
i uvodenje olaksice za nekretnine koje obitelji
uzimaju za primarno mjesto stanovanja, dakle za
stambeno zbrinjavanje te takve nekretnine ne bi
trebale biti podlozne oporezivanju u godinama

u kojima se otplacuje kredit. To treba povezati s
prometom na nekretnine gdje, ako obitelj realizira
nekretninu putem stambenog kredita, a dobije
nekretninu na dar ili nasljedstvo, onda ona mora
biti oporezivana bez obzira ne nekretninu koja je
pod kreditom. Svakako je takoder vazna prednost u
(ako sustav to omogucuje) relativno jednostavnom,
konzistentnom prikupljanju poreza. Nedostaci
uvodenja poreza najvise se ocituju u nespremnosti
sustava u smislu nepostojanja to¢ne evidencije
vlasnistva nad nekretninama. Preduvjet za to je sta-
biliziranje i uredivanje gruntovnice i katastra, sto

u Hrvatskoj predstavlja veliki problem kojemu se
godinama ne pristupa na adekvatan nacin. Moguce
je da jedan od najvecih nedostataka bude egzaktno
utvrdivanje vlasni$tva nad nekretninom, $to se
lako moze regulirati uvodenjem odredenih cenzusa
u povrsini i vrijednosti kako bi se izbjeglo da se
fiktivno prijavljuje nekretnina na odredenu osobu,
a ta osoba ne boravi u nekretnini niti ju koristi. Da
li odabrati oporezivanje u iznosima po kvadratnom
metru ili u odredenom postotku od vrijednosti
nekretnine treba detaljnije analizirati. S druge
strane treba uzeti u obzir inflaciju i stoga je ipak s
te strane pravednije utvrditi porez kao postotak od
vrijednosti nekretnine podlozne inflatornim ko-
rekcijama svakih 5-6 godina. Kao nedostatak moze
se javiti i nedefiniranost same porezne osnovice u
smislu da li ¢e se oporezivanje vrsiti prema trzi$noj
vrijednosti, racunovodstvenoj vrijednosti ili samo
po povrsini. Kao $to je naglasila M. Kesner Skreb
(2009.) u svom razmatranju, potrebna je i temeljita
analiza sustava trzi$ne vrijednosti, gdje ona mora
biti korigirana za iznos inflacije.
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Dakle prije uvodenja bilo kojeg poreza potrebna
je temeljita analiza svih posljedica i sudjelovanje
interesnih skupina u njegovoj izradi, primjeni i
odrzavanju.

REAL ESTATE TAX IN EU AND
IMPLICATIONS FOR CROATIA

SUMMARY

Analysis of the data of the countries in Euro-
pean Union (EU) which have the property tax
on residential and commercial properties gives a
fundament for determining the model to define
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PROPERTY TAX IN THE EU AND ITS IMPLICATIONS
FOR CROATIA

ABSTRACT

The model for defining property tax in Croatia shall be determined by analysing data from EU countries
having property tax in its primary form. This form includes housing and business property. Such tax and
its introduction must include the social component, i.e. the range of its application should be defined
(according to the value of homes and their size). What model to choose, but still to gather tax income
without creating excessive tax pressure is the question that should be answered by a research on property
tax within the EU and by creating proposals for introduction of this tax in the Croatian tax system.
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