
Porez na imovinu jedan je od najstari-
jih oblika oporezivanja. Naime, dok je u
povijesti  bilo malo novèanih transakcija,
posjedovanje zemlje ili stoke bilo je mno-
go lakše oporezivati nego novèane dohot-
ke. Tijekom vremena taj porez sve više za-
mjenjuje porez na dohodak, pa njegovo
znaèenje stalno pada. Ipak, porez na imovi-
nu zadr�ao se u veæem broju zemalja, gdje
prete�no èini prihod lokalnih proraèuna. 

Dok porez na imovinu predstavlja po-
rez na stanje ili fond, porezi na dohodak ili
potrošnju porezi su na tijek jer je rijeè o
varijablama steèenim u nekom vremen-
skom razdoblju. Naime ništa ne znaèi ka-
da netko ka�e da je njegov dohodak
10.000 kuna ako tome ne doda je li rijeè o
dohotku steèenome u danu, mjesecu ili go-
dini. Uz varijable stanja ili fonda ne ve�e
se neko vremensko razdoblje veæ se njiho-
vo stanje snima u odreðenom trenutku.
Imovina je takva varijabla jer je steèena ti-
jekom cijelog �ivota, a snima se njezino
stanje u odreðenom trenutku. Stoga je i po-
rez na imovinu porez na stanje ili fond.

Porez na imovinu mo�e poprimiti
oblik poreza na posjed ili poreza na neto
imovinu. Porez na posjed razrezuje se
obièno jedanput u godini na realnu imovi-
nu: kuæe, stanove i zemlju. Porez na neto
imovinu obièno obuhvaæa oporezivanje
neto imovine, tj. ukupne imovine (pokret-
ne i nepokretne) umanjene za obveze po
toj imovini, najèešæe obveze po stambe-
nim kreditima. Porez na posjed uglavnom
je široko rasprostranjen, a porez na neto
imovinu postoji samo u nekoliko zemalja:
Finskoj, Francuskoj, Islandu, Luksembur-
gu, Norveškoj, Španjolskoj, Švedskoj i
Švicarskoj. No porezi na imovinu donose
uglavnom malo prihoda u proraèun. Tako
su porezi na imovinu 1965. godine donosi-
li 7% ukupnih poreznih prihoda u prora-
èun zemalja EU, a 1996. godine samo 4%.
Stope ovoga poreza kreæu se uglavnom u
rasponu od 1 do 3 %, a od porezne se osno-
vice èesto izuzimaju stanovi i kuæe u koji-
ma stanuju njihovi vlasnici te troškovi po-
boljšanja kvalitete nekretnine i zemlje.

Oporezivanje imovine uglavnom se
opravdava potrebom za uvoðenjem veæe
pravednosti u sustav oporezivanja, i to pre-
ma oba kriterija pravednosti: kriteriju kori-
sti i kriteriju moguænosti plaæanja. Prema
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kriteriju koristi vlasnici imovine imaju ko-
risti od dr�ave, pa za te koristi moraju pla-
titi porez. Jedna od temeljnih uloga dr�ave
jest zaštita vlasništva, pa vlasnici moraju
platiti dr�avi troškove koje ona ima u za-
štiti njihove imovine: troškove sudstva,
policije i dr�avne administracije. Osim
pru�anja sigurnosti i zaštite imovine, dr�a-
va pru�a vlasnicima odreðene usluge koje
poveæavaju vrijednost imovine, ali i kori-
ste njezinu vlasniku. Primjerice, gradeæi
cestu pokraj kuæe nekoga graðanina dr�a-
va podi�e vrijednost te kuæe, a vlasnik do-
biva lakši pristup svojem domu. Zbog te
novonastale koristi vlasnik mora platiti po-
rez na posjedovanje kuæe. Kako se takve
usluge pru�aju uglavnom na lokalnoj razi-
ni, i porez na imovinu najèešæe je prihod
lokalnih proraèuna, a ne proraèuna sredi-
šnje dr�ave. Prema kriteriju moguænosti
plaæanja veæa imovina pojedinca znaèi da
je on plate�no sposobniji, pa prema tome
mora platiti i veæi porez. Naime, dohodak
ne oznaèava u cijelosti moguænost plaæa-
nja, pa ni porezni kapacitet pojedinca. Po-
sjedovanje imovine poveæava taj kapacitet
iznad razine dohotka: dvije obitelji jedna-
kih dohodaka, ali razlièite imovine u smi-
slu blagostanja nisu jednake. Bogatije su
obitelji u svojem ponašanju neovisnije,
imaju veæu sigurnost u razdobljima eko-
nomske depresije, te viši stupanj likvidno-
sti. Imovina daje obiteljima veæu moguæ-
nost plaæanja poreza, te je u smislu pove-
æanja pravednosti razlo�no osim dohotka,
oporezivati imovinu.  

No oporezivanje imovine ima i neke
nedostatke. (1) Iako u proraèun uglavnom
donosi malo prihoda, taj je porez obièno
predmet �estokih otpora poreznih obvezni-
ka. Naime, on se ubire uglavnom godišnje
i zato je velik jednokratni teret za pojedin-
ca. Po tome se on razlikuje od drugih po-
reza, npr. od poreza na dohodak koji se

plaæa po odbitku iz plaæe ili nekoga drugog
oblika dohotka, odnosno od poreza na do-
danu vrijednost koji je uglavnom nevidljiv
i plaæa se pri kupnji roba i usluga u malim
iznosima. (2) Teško se mo�e izbjeæi plaæa-
nje poreza na imovinu jer se on najèešæe
odnosi na nekretnine koje se ne mogu sta-
viti pod ruku i odnijeti.  Porezni obveznici
manje vole poreze koje te�e mogu izbjeæi.
(3) Èesto se navodi da porez na imovinu
smanjuje štednju, a poveæava potrošnju.
Naime, ako se imovina oporezuje, tada æe
bogati manje štedjeti i kupovati vrijedne
stvari, a više æe trošiti na putovanja, odje-
æu i provode. U tom smislu porez na imo-
vinu mo�e imati negativan utjecaj na šted-
nju i rast gospodarstva. Suprotno tome,
ima tvrdnji da æe porez na imovinu potica-
ti vlasnike da restrukturiraju svoj portfelj u
one oblike imovine koje donose veæu dobit
kako bi tome kompenzirali poreze na imo-
vinu. U tom  smislu porezi na imovinu mo-
gu utjecati na veæi rast. (4) Da bi se porezi
na imovinu mogli uspješno odrediti, dr�a-
va mora posjedovati kvalitetne popise
imovine, izmeðu ostaloga, zemljišne knji-
ge u kojima su navedeni velièina, smještaj
i vlasnik imovine. Naime, mo�e se oèeki-
vati da pojedinci neæe toèno, a�urno i u
potpunosti prijaviti svoju imovinu, pa dr-
�ava mora imati dobro razraðenu informa-
cijsku osnovu za djelotvornu kontrolu i
pravilno razrezivanje tog poreza. Taj se
nedostatak osobito odnosi na slabije razvi-
jene zemlje u kojima zemljišne knjige nisu
a�urirane. (5) Poseban je problem vredno-
vanje imovine prema tr�išnim vrijednosti-
ma. Imovina je heterogena kategorija i nje-
zina vrijednost obuhvaæa niz èinitelja: bli-
zinu opskrbnih centara i prometnica, po-
stojanje kulturnih i rekreacijskih sadr�aja,
starost nekretnine, kvalitetu njezine grad-
nje i opreme i sl. Vrijednost zemlje pak
ovisi o njezinoj kvaliteti i velièini te o kva-
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liteti okoliša. Toèno utvrðivanje cijene
imovine temelj je kvalitetne administracije
pri razrezu i ubiranju poreza na imovinu i
zato porezna uprava mora primjenjivati
naèelo utvrðivanja pravedne tr�išne vrijed-
nosti imovine. Kako je imovina heteroge-
na kategorija, teško je utvrditi njezinu
stvarnu  vrijednost, pa èesto nastaju razli-
ke izmeðu vrijednosti utvrðene u porez-
nom rješenju i pravedne tr�išne vrijedno-
sti. Vrednovanje imovine dodatno kompli-
cira inflacija, pa je potrebno svake godine
revalorizirati imovinu kako bi se zadr�ala
stalnost njezine realne vrijednosti.
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