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Sazetak

Porezi su danas jedan od najvaznijih i najizdasnijih prihoda drzave, ali i nizih razina viasti.
Takoder, suvremene drZave uvode, odnosno primjenjuju sve vise poreza, a kada govorimo
o imovinskim porezima uglavnom pomislimo na njegov najcesci oblik, a to je porez na
nekretnine (iako je sam pojam mnogo Siri). Sami porezni sustavi razlikuju se od zemlje do
zemlje, ali ipak mozZemo uociti da odredeni porezni oblici imaju istaknutu ulogu u svim
modernim poreznim sustavima. Medu njima su i ve¢ spomenuti imovinski porezi, a u takvom
smjeru ide i Republika Hrvatska. Kako je sama tema oporezivanja nekretnina, a potaknuta
izmjenama zakona, ali i novim najavljenim reformama trenutacno vrlo aktualna, u ovom
radu usredotocit ¢u se upravo na stanje u Republici Hrvatskoj te isto tako sto nam novi
prijedlozi mogu donijeti. Kako imovinski porezi nisu predmet harmonizacije clanica EU-a,
prikazat ¢u i kako je navedena tematika regulirana u nekim europskim zemljama.

Kljucne rijeci: oporezivanje, nekretnine, europske zemlje, Republika Hrvatska

1. UVOD

Cinjenicom da vecina stanovnika Republike Hrvatske Zivi u vlastitim nekretninama, za
razliku od npr. Svicarske ili Njemacke u kojima oko polovica stanovni$tva zivi u najmu,
zanimljiva nam je tema o samom oporezivanju nekretnina. Rije¢ porez nerijetko iza-
ziva velike polemike i rasprave, a porez na nekretnine prisutan je u svim suvremenim
drzavama. Takoder, velika vecina tih drzava u svojim ustavima jamdi privatnu imovinu,
odnosno pravo vlasni$tva, pa tako i Ustav Republike Hrvatske.

Porez na nekretnine pripada u skupinu imovinskih poreza, koji su jedni od najstarijih
poreznih oblika. Oni su nekada bili glavni porezni prihod drzave dok se danas uglavnom
napusta porez na imovinu kao oblik oporezivanja ukupne imovine pojedinca. Imovinski
porezi sada najcesce predstavljaju poreze koji dopunjuju porez na dohodak i porez na
promet, pa kao takvi ¢ine malen udio u ukupnim poreznim prihodima.
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Dakle, porezni sustav Republike Hrvatske poznaje oporezivanje imovine, ali ne kao
ukupne, nego u obliku oporezivanja pojedinih oblika. Tako ¢e i tema ovoga rada biti
upravo jedan od tih oblika, kao $to se da i naslutiti, rijec je o nekretninama. U radu ¢u
spomenuti poreze koje susrecemo kod nekretnina, tj. $to ako posjedujemo nekretninu,
odnosno sto kada stje¢emo nekretninu. Osvrnut ¢u se na Zakon o porezu na promet
nekretnina te koje novine donosi, a na kraju ¢u pokusati pribliziti kako se nekretnine
oporezuju u nekim europskim zemljama.

2. POREZI KOD NEKRETNINA — VLASNISTVO I STJECANJE

Prije samog govora o porezima kod nekretnina, definirat ¢u pojam nekretnina, koje su
kao jedne od temeljnih podrudja pravnoga sustava uredene brojnim propisima.

2.1. POJAM NEKRETNINA

Nekretnine mozemo definirati kao nepokretne stvari koje se ne mogu premjestati s
jednog mjesta na drugo, a da se pritom ne povrijedi njihova bit, a prema Zakonu o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima' kao Cestice zemljine povrsine, zajedno sa svime
$to je sa zemljistem trajno spojeno na povrsini ili ispod nje, ako zakonom nije drukcije
odredeno. Kao takva ona moze biti predmet prometa, tj. prijenosa vlasni$tva odnosno
stvarnog prava koje ovlaséuje svog nositelja na najpotpuniju, za svakog mjerodavnu pri-
vatnu pravnu vlast nad stvari $to je pravni poredak dopusta i jamci.* Zakon o porezu na
promet nekretnina,® nekretninom smatra zemljista (poljoprivredna, gradevinska i dru-
ga) i gradevine (stambene, poslovne i sve druge zgrade i njihovi dijelovi).

2.2.  POREZI - VLASNISTVO NEKRETNINA

Razlikujemo poreze koji se pla¢aju samim time $to imamo u vlasni$tvu neku nekretninu
od onih koje placamo pri samom stjecanju neke nekretnine, odnosno od prinosa koji
imamo od iste. Posjedovanje nekretnina u Republici Hrvatskoj trenuta¢no se oporezuje
samo ako se odnosi na kuée kojima se koristi povremeno i sezonski (te se smatraju kuca-

1 Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, broj 91/1996, 68/1998, 137/1999, 22/2000,
73/2000, 129/2000, 114/2001, 79/2006, 141/2006, 146/2008, 38/2009, 153/2009, 143/2012, 152/2014.

Simovi¢, Jure; Arbutina, Hrvoje; Mijatovi¢, Nikola; Rogi¢ Lugari¢, Tereza; Cindori, Sonja, Hrvatski fiskalni
sustav, Narodne novine d.d., Zagreb, 2010., str. 138.

Zakon o porezu na promet nekretnina, Narodne novine, broj 115/2016.
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ma za odmor), ali ne i na nekretnine u kojima se stanuje.* Porez na kuce za odmor pla-
¢aju njihovi vlasnici, a definiran je Zakonom o financiranju jedinica lokalne (podrucne)
i regionalne samouprave® te kao takav pripada op¢inskim, odnosno gradskim porezima.
Obveza se obracunava prema povrsini kuca za odmor, a ne prema vrijednosti nekretni-
ne, i to u iznosu izmedu 5,00 i 15,00 kuna po kvadratnom metru.

Osim ovog periodi¢nog poreza, u tu skupinu mozemo dodati i komunalne naknade, koje
iako nisu porezi (ni prema nazivu ni prema naravi) imaju odredena obiljezja periodi¢nog po-
reza na vlasni$tvo nad nekretninama. Placaju je vlasnici veceg dijela nekretnina prema povr-
$ini nekretnine, a visina se odreduje u ovisnosti o vrsti, ali i lokaciji nekretnine te se ne moze
smatrati da ovo davanje pociva isklju¢ivo na nacelu korisnosti. U tom se smislu komunalna
naknada moze smatrati porezom, a ne korisnickom naknadom.® Kako se ¢esto spominje ide-
ja uvodenja periodi¢nog poreza na nekretnine, smatra se da bi upravo ova dva davanja, porez
na kude za odmor i komunalnu naknadu, trebalo transformirati u navedeni porez.

U samom osvrtu na predlozeni porez na nekretnine,” autorica teksta smatra da bi se
dosadas$nji nepravedan obrac¢un (zanemarujudi vrijednost nekretnine), trebao zamijeniti
porezom koji predstavlja odraz ekonomske snage pojedinca i pokazatelj je sposobnosti
za placanje javnih davanja. Tako bi tom transformacijom prikupljena sredstva postala
opce upotrebljiva u sve svrhe za razvoj lokalne uprave. No, takoder je i s 1. sije¢nja
2018. godine najavljeno uvodenje gradevinske rente kao jedne od novosti Nacrta prijed-
loga zakona o komunalnom gospodarstvu. To bi predstavljalo novi namet za gradane, a
kako sam predlagac kaze: “Gradevinska renta je nov¢ano javno davanje koje se placa za
koristenje ve¢ izgradene komunalne infrastrukture na podrudju cijele jedinice lokalne
samouprave i polozajne pogodnosti gradevinskog zemljista u naselju prilikom gradenja
gradevine ili za izgradenu gradevinu”® To bi zapravo bilo umjesto postoje¢eg komu-
nalnog doprinosa i placalo bi se pri ishodenju akta za gradnju.’ Slijedom navedenog, u
Hrvatskoj bi se u 2018. godini moglo placati, uz postojece poreze, i doprinos za gradenje

Kordi¢, Gordana; Podborki¢, Ruza, Oporezivanje imovine: Hrvatska praksa i europska iskustva, Ekonomska
misao i praksa, god. 19, br. 1, 2010., str. 106.

Zakon o financiranju jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, Narodne novine, broj 117/1993,
69/1997, 33/2000, 73/2000, 127/2000, 59/2001, 107/2001, 117/2001, 150/2002, 147/2003, 132/2006, 26/2007,
73/2008, 25/2012, 147/2014, 100/2015, 115/2016.

Kuki¢, Nenad; Svaljek, Sandra, Porez na nekretnine: osnovne znacajke i rasprava o uvodenju u Hrvatskoj,
Privredna kretanja i ekonomska politika, god. 22, br. 132, 2012, str. 80.

Vurai¢ Kudeljan, Marijana, Osvrt na predlozeni nac¢in oporezivanja nekretnina porezom na nekretnine, http://
www.agenti.hr/sadrzaj/info-agent/strukovni-forumi/forum-19/19-forum-Osvrt-na-novo-predlozeni-nacin-
oporezivanja-nekretnina.pdf, str. 97, pristupnjeno 12. svibnja 2017.

Uz porez na nekretnine, od 2018. uvodi se i skupa gradevinska renta!, https://www.vecernji.hr/vijesti/uz-
porez-na-nekretnine-od-1-1-2018-uvodi-se-i-skupa-gradevinska-renta-1163138, pristupljeno 14. svibnja
2017.

Porezna pojasnila koeficijent dobi, izracun novog poreza na nekretnine, https://lider.media/aktualno/porezna-
pojasnila-koeficijent-dobi-izracun-novog-poreza-na-nekretnine/, pristupljeno 14. svibnja 2017.
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komunalne infrastrukture, porez na nekretnine i komunalna renta. U nastavku ¢u obra-
diti poreze vezane za transakcije i prihode od nekretnina.

2.3. POREZI - STJECANJE NEKRETNINA

Periodi¢ni porez na vlasnistvo nad nekretninama i porez na promet nekretnina cine
se slicnima jer oba spadaju u skupinu imovinskih poreza i oba se vezuju uz nekretnine
kao specifi¢ni oblik imovine. No njihove su ekonomske karakteristike, a stoga i ucinci,
sasvim razlic¢iti. Porez na promet nekretnina placa se kod svakog prometa nekretnina
ovisno o ukupnoj vrijednosti transakcije.'” Dakle, kod stjecanja ili isporuke nekretnina
placa se porez na promet nekretnina (koji ¢e biti detaljnije objasnjen u nastavku rada) ili
porez na dodanu vrijednost (PDV). Porezni obveznici koji su upisani u registar obvezni-
ka PDV-a kada isporucuju, daruju, ili na neki drugi nacin prenose gradevinska zemljista
i gradevine ili dijelove gradevina te ako su iste nastanjenje ili koristene manje od dvije
godine, placaju PDV po stopi od 25%."' Kada se na stjecanje vlasni$tva ne placa PDV,
obracunava se i plac¢a porez na promet nekretnina.

Nadalje, imamo oporezivanje imovine koje susre¢emo kao porez na dohodak od imo-
vine po osnovi otudenja nekretnina. On se obraCunava i placa ako fizicka osoba ne-
kretninu otuduje unutar tri godine od dana njezine nabave te ako fizicka osoba proda,
zamijeni ili obavi neki drugi oporezivi prijenos vlasnistva nad vi$e od tri nekretnine iste
vrste u razdoblju od pet godina od dana njihove nabave."? Takoder imamo i dohodak
od imovine i imovinskih prava po osnovi najma ili zakupa nekretnine. Na kraju ima-
mo prirez porezu na dohodak koji se obracunava i pla¢a ako je u mjestu prebivalista ili
uobicajenog boravista obveznika poreza na dohodak prirez porezu na dohodak propisan
gradskom ili opé¢inskom odlukom.*

3.  ZAKON O POREZU NA PROMET NEKRETNINA

Novi Zakon o porezu na promet nekretnina stupio je na snagu 1. sije¢nja 2017. godine
te zamijenio istoimeni Zakon iz 1997. Smisao samog Zakona nije promijenjen. I dalje se
oporezuje svaki promet nekretnina na koji se ne placa PDV. U sklopu cjelovite porezne
reforme, i$lo se k pojednostavnjenju i pojeftinjenju porezne administracije bududi da je

10 Kuki¢, N; Svaljek, S., op. cit. (bilj. 6), str. 60.
11 Oporezivanje prometa nekretnina, https://www.poreznauprava.hr/HR-publikacije/Prirucnici-brosure/Ne-

kretnine-159.pdf, pristupljeno 12. svibnja 2017.
2 Ibid.
B Ibid.
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uoceno da su ta opterecenja znacajna u odnosu na sam prihod koji se ostvaruje ovim po-
rezom te se Zeljelo pojednostavniti samu proceduru utvrdivanja poreza na nekretnine.**

Predmet oporezivanja je promet nekretnina, a to je svako stjecanje vlasnistva nekretnine u
Republici Hrvatskoj. Zakon' u ¢l. 4. navodi da se stjecanjem nekretnine smatra kupopro-
daja, zamjena, nasljedivanje, darovanje, unosenje i izuzimanje nekretnina iz trgovackog
drustva, stjecanje dosjeloscu, stjecanje u postupku likvidacije ili ste¢aja, na temelju odluke
suda ili drugog tijela, stjecanje na temelju zakona te ostali nacini stjecanja nekretnina od
drugih osoba. Novina je da prihod od tog poreza sada pripada jedinicama lokalne samo-
uprave na podrudju na kojem se nalazi. Obveznikom poreza na promet nekretnina stjeca-
telj je nekretnine. Ta odredba je kogentne naravi, §to znaci da je ugovorne strane ne mogu
mijenjati, tj. ako i promijene, bit ¢e niStava.'® Zakon navodi da ce se u slucaju zamjene
nekretnina sa stjecateljem izjednaciti svaki sudionik zamjene, kod nasljedivanja to ¢e biti
nasljednik ili zapisovnik, kod darovanja ili drugog stjecanja bez naknade to ¢e biti daropri-
matelj ili druga osoba koja je stekla nekretninu bez naknade, a kod ugovora o dozivotnom,
odnosno dosmrtnom uzdrzavanju, darovatelj uzdrzavanja. Placanje poreza na promet ne-
kretnina zasniva se na tzv. teritorijalnom nacelu. To znaci da porezni obveznici nisu samo
domace fizicke i pravne osobe, nego i strane. Porez se pla¢a na imovinu koja je ste¢ena na
podrucju Republike Hrvatske, tako su domace i strane fizicke ili pravne osobe izjednacene
glede placanja ovog poreza ako medunarodnim ugovorom nije drukcije odredeno."”

Zakon,'" dalje u ¢l. 9. govori o poreznoj osnovici. To je trzi$na vrijednost nekretnine u
trenutku nastanka porezne obveze koju utvrduje Porezna uprava iz isprave o stjecanju
ako je ukupan iznos naknade koju daje ili isplacuje stjecatelj priblizno jednaka cijena-
ma koje se postizu na trzistu. Ako bi iznos bio manji, Porezna uprava ovlastena je pro-
cjenom utvrditi trzis$nu vrijednost, odnosno obaviti ocevid.”” Kod zamjene nekretnina
osnovica poreza utvrduje se za svakog sudionika u zamjeni, dok se kod stjecanja idealnih
dijelova, utvrduje za svakog suvlasnika pojedinac¢no. Novina u Zakonu je smanjenje po-
rezne stope na 4% (s prijasnjih 5%). Tu se vodilo ra¢una o razini prihoda jedinice lokalne
samouprave koja se nije smjela smanjiti, pa tako tom promjenom nije doslo do smanje-
nja razine prihoda, budu¢i da se isto nadomjesta prihodom od poreznih obveznika koji
su dosad bili oslobodeni placanja poreza radi rjesavanja vlastitog stambenog pitanja.?

14 Ppratzer Nikolina, Promjene u oporezivanju prometa nekretnina od 1. sije¢nja 2017. godine, Pravo i porezi (25),
br. 12, 2016., str. 117.

15 Zakon o porezu na promet nekretnina, Narodne novine, broj 115/2016.

16 Simunovié, J.; Arbutina, H.; Mijatovié, N.; Rogi¢ Lugari¢, T.; Cindori, S., op. cit. (bilj.2), str. 140.

7 Ibid.

18 Zakon o porezu na promet nekretnina, Narodne novine, broj 115/2016.

19 Simunovi¢, J.; Arbutina, H.; Mijatovi¢, N.; Rogi¢ Lugari¢, T.; Cindori, S., op. cit. (bilj. 2), str. 142.

20 Ppratzer, N., op.cit. (bilj. 14), str. 119.
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Odredivanje trenutka nastanka porezne obveze vazno je zbog utvrdivanja visine pore-
zne obveze, primjene mjerodavnih propisa i procjene trzisne vrijednosti nekretnine.*!
Tako Zakon o porezu na promet nekretnina* u petom poglavlju odreduje da porezna
obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora ili drugog pravnog posla, odnosno trenut-
kom pravomocne odluke, tj. ako se vlasnistvo stjece zakonom, obveza nastaje trenutkom
pravomoc¢ne odluke suda o odobrenju upisa, a ako je potrebna suglasnost nadleznoga
ministarstva, trenutkom dobivanja te suglasnosti. Radi rasterecenja poreznih obveznika,
prema novom Zakonu promet nekretnina smatrat ¢e se prijavljenim dostavom isprave
od javnog biljeznika, sudova i drugih tijela koja donose odluke o raspolaganju nekretni-
nama, a koji to i dalje dostavljaju Poreznoj upravi. Ali, u slu¢aju da javni biljeznik ne ov-
jeri ispravu niti ju sud ili drugo tijelo izda, porezni obveznik je i dalje u obvezi nadleznoj
ispostavi Porezne uprave dostaviti prijavu prometa nekretnine i ispravu. Porez se mora
platiti u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja o utvrdivanju poreza.

Ovo poglavlje zavrsit ¢u poreznim oslobodenjima. Naime, Zakon* u svom cetvrtom
poglavlju prepoznaje tri vrste oslobodenja. Tako u ¢l. 13. navodi op¢a oslobodenja od
poreza kojih ima osam, a neka od njih su nekretnine u vlasni$tvu Republike Hrvatske,
jedinice lokalne i regionalne samouprave, tijela drzavne vlasti, diplomatska i konzular-
na predstavnis$tva pod uvjetom uzajamnosti, oduzete nekretnine u postupku vracanja i
komasacije i sl. Drugo oslobodenje je pri unosu nekretnine u trgovacko drustvo. Znaci,
kada se nekretnine unose u kapital drustva ili kod spajanja i pripajanja ili kod podjele na
vise trgovackih drustava ne placa se porez. I posljednje oslobodenje je pri nasljedivanju,
darovanju ili drugom stjecanju bez naknade. Kako se navodi u ¢l. 15., oslobodeni su:

“1. bra¢ni drug, potomci i preci koji ¢ine uspravnu liniju te posvojenici i posvojitelji koji
su u tom odnosu s umrlim ili darovateljem
2. pravne i fizicke osobe kojima Republika Hrvatska ili jedinica lokalne i podrucne (re-

gionalne) samouprave daruje, odnosno daje nekretnine bez naknade radi odstete ili iz
drugih razloga u svezi s Domovinskim ratom

3. bivsi bra¢ni drugovi kada ureduju svoje imovinske odnose”” **

3.1. KUPNJA PRVE NEKRETNINE

Kako bi se izbjeglo daljnje nejednako postupanje u odnosu na osobe koje rjesavaju vla-
stito stambeno pitanje kupnjom nekretnine na koju se pla¢a PDV i koje tog poreza ne

21 Simunovi¢, J.; Arbutina, H; Mijatovi¢, N.; Rogi¢ Lugari¢, T.; Cindori, S., op. cit. (bilj. 2), str. 148.

22 Zakon o porezu na promet nekretnina, Narodne novine, broj 115/2016.
2 Ibid.

2 Ibid,
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mogu biti oslobodene, novim je Zakonom ukinuta ova odredba, odnosno oslobodenje.
Prije samog ukidanja u¢injena je analiza o broju koristenja ovog oslobodenja. Kao rezul-
tat uocen je konstantni pad, preciznije od 2007. godine koristeno je 22.000 oslobodenja,
dok je 2015. broj pao na 8.000. Iz navedenog se zakljucuje da se mlade obitelji odlucuju
za kupnju nekretnine na koju se pla¢a porez na dodanu vrijednost.”

Za 2018. godinu predvideno je subvencioniranje stambenih kredita mladima od 45 godi-
na na nacin da prve Cetiri godine drzava sudjeluje u otplati pola rate kredita. Kamata za
navedeno razdoblje nece biti veca od 3,95%, dok nakon proteka te Cetiri godine ne moze
biti visa od 10% od kamate odredene za te prve Cetiri godine. Takoder se odreduje da
stan ne smije biti skuplji od 100 tisu¢a eura, odnosno 1.900 eura po kvadratnom metru,
a minimalan rok otplate bio bi 15 godina. Predvideno je i produljenje subvencioniranja
od dvije godine za svako rodeno dijete u tom razdoblju, odnosno od jedne godine ako
je nekom od ¢lanova obiteljskog kuéanstva utvrden invaliditet s vise od 50% tjelesnog
ostecenja.* S obzirom na sveopce stanje u drzavi doslo je do velikog interesa javnosti
glede navedenog prijedloga i samih kriti¢kih osvrta u vezi s pogodovanjem bankama. U
pitanje se dovodi i sam odabir subvencioniranih jer kako je navedeno u prijedlogu, oda-
bir bi se vrsio prema kriteriju vremena zaprimanja potpunog zahtjeva. Naravno, dolazi i
do problema rasta cijena samih nekretnina.

4. OPOREZIVANJE NEKRETNINA U NEKIM EUROPSKIM
ZEMLJAMA

Proces harmonizacije poreznih sustava u zemljama ¢lanicama Europske unije primarno
je orijentiran na porez na dodanu vrijednost i tro$arine, dok ostali porezi, ukljucujudi
i oporezivanje imovine, nemaju detaljno reguliranu zakonsku regulativu. Oporezivanje
je djelomi¢no regulirano kroz bilateralne ugovore o dvostrukom oporezivanju u dijelu u
kojemu se mogu odnositi i na oporezivanje imovine.”” Raznorodnost poreznih oblika za-
sigurno je jedan od razloga $to imovinski porezi nisu predmet harmonizacije, a dodatni
je razlog ¢injenica da je rije¢ o porezima cije osnovice nisu mobilne pa ti porezi ne pred-
stavljaju ozbiljnu prijetnju mobilnosti kapitala i ljudi unutar jedinstvenog trzista, a $to
je bio osnovni motiv ujednacavanja poreza na potro$nju.® U oporezivanju nekretnina u
europskim se zemljama zapaza isti trend kao i u Hrvatskoj, $to znaci da su porezne stope
niske, a time je i udio ovih poreza u ukupnim poreznim prihodima bagatelan. Nalazi-

25 Pratzer. N., op. cit. (bilj. 14), str. 123.

% Prijedlog zakona o subvencioniranju stambenih kredita, https://esavjetovanja.gov.hr/Econ/MainScreen?

entityld=4492, pristupljeno 13. svibnja 2017.
% Kordi¢, G.; Podborki¢, R., op. cit. (bilj. 4), str. 113.

B Kuki¢, N,; Svaljek, S., op. cit. (bilj. 6), str. 53.
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mo ga u gotovo svim sustavima, uglavnom u obliku parcijalnog poreza na imovinu.* U
nastavku ¢u pokusati pribliziti oporezivanje nekretnine u Austriji i Njemackoj te Italiji.

4.1. AUSTRIJA I NJEMACKA

U Austriji razlikujemo porez na nekretnine i porez na promet nekretnina. Zakonom o
porezu na nekretnine (Grundsteuergesetz, GrSt¥®) iz 1995. godine oporezuju se tuzemne
nekretnine (imovina poljoprivrednog i Sumskog gospodarstva, nekretnine i pogonska
imovina), a porezni duznik je vlasnik imovine, odnosno kako je ¢lankom 9.%' propisano
to je i korisnik (ako je oporezivi predmet pravo na nekretninu). Kao porezna osnovica
sluzi mjerodavna jedinstvena vrijednost, koja se utvrduje prema propisima Zakona o
procjeni. Ukupno porezno opterecenje utvrduje se tako da se najprije za oporezivu imo-
vinu utvrdi visina poreznog faktora koja nacelno iznosi 2%o te na tako utvrdeni iznos
op¢ine primjenjuju prirez koji ne smije prije¢i 500% c¢ime se dobiva konacan iznos pore-
za. Nakon takvog izracuna, okvirna visina poreza na nekretnine iznosi 1%. Zakonom su
predvidena i porezna oslobodenja, a porez je iskljucivi prihod op¢ina.®

Porez na promet nekretnina ureden je Zakonom o porezu na promet nekretnina (Gru-
nderwerbsteuergesetz, GrEStG*) iz 1987., kojim je obuhvaceno stjecanje tuzemnih ne-
kretnina (zemljiste i tlo, prirodni prirast zemljista, gradevine sagradene na zemljistu,
pripadajuce sporedne stvari). Takoder se ¢clankom 3.>* nabrajaju sva porezna oslobode-
nja, a prema clanku 9. ovoga Zakona porezni duznici su sudionici pravnog prometa
u kojem se stjece nekretnina. Za razliku od RH ovdje su prodavatelj i kupac zajednicki
porezni duznici pa je korisno ugovoriti tko snosi porez. Kao porezna osnovica sluzi vri-
jednost nekretnine koja se stjece, a porezna stopa nacelno iznosi 3,5%. Porez ubire Savez
(4%), ali prihodi u cijelosti pritjecu opé¢inama (96%).%¢

2 Kordi¢, G.; Podborki¢, R., op. cit. (bilj. 4), str. 113.
30 Zakon o porezu na nekretnine (Grundsteuergesetz), https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=
Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003845, pristupljeno 3. travnja 2018.

U Ibid.

32 Mijatovi¢ Nikola, Oporezivanje imovine s posebnim osvrtom na oporezivanje nasljedstva i darova, Pravni
fakultet u Zagrebu, Zagreb, 2004, str. 83.—84.

3 Zakon o porezunapromet nekretnina (Grunderwerbsteuergesetz), https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.
wxe? Abfrage Bundesnormen&Gesetzesnummer=10004531, pristupljeno 3. travnja 2018.

3 Ibid.
35 Ibid.

% Mijatovié, N., op. cit. (bilj. 3), str. 83.—84.
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Njemacka isto tako ima Zakon o porezu na nekretnine (Grundsteuergesetz, GrStG ¥)
i Zakon o porezu na promet nekretnina (Grunderwerbsteuergesetz, GrEStG*), oba
iz 1997. Za potrebe prvoga promatraju se svojstva i vrijednosti nekretnine, a placanju
poreza podlijeze zemljisni posjed koji se nalazi u tuzemstvu (pogoni poljoprivrednog i
$umskog gospodarstva kao i nekretnine). Oslobodenja su narocito u korist drzave, crkve
i opéekorisnih tijela $to je navedeno u ¢lanku 3. i 4.* spomenutog Zakona. Porezna sto-
pa za nekretnine u starim saveznim zemljama ovisno o vrsti nekretnine iznosi izmedu
2,6%o i 3,5%0, a u novim saveznim zemljama izmedu 5%o i 10%o. Za pogone poljopri-
vrednog i Sumskog gospodarstva iznosi 6%o. Opcine na utvrdeni iznos poreza ubiru jo$
i prirez ¢ija se visina utvrduje slobodno, pa se zato i njegova visina uvelike razlikuje od
op¢ine do op¢ine. U Njemackoj porez na nekretnine u cijelosti pripada op¢inama.*

Pla¢anju poreza na promet nekretnina podlijezu pravni prometi tuzemnih nekretnina,
ako su usmjereni na stjecanje vlasnistva ili slicnih prava na nekretnini. Za potrebe opo-
rezivanja s nekretninama izjednacena su prava gradnje na tudem zemljistu kao i grade-
vine na tudem zemljistu. Kao i kod Austrije, porezni duznici koje zakon navodi u ¢lanku
13.* osobe su koje sudjeluju u postupku prometa nekretnina, pa tako kupac i prodavatelj
mogu ugovoriti teret placanja samo za jednog od njih. Porezna stopa je isto 3,5% kako je
navedeno u odjeljku 4.,** a predvidena su i neka oslobodenja. Isto tako, porez na promet
nekretnina ubiru savezne zemlje, ali one mogu prihode u cijelosti ili djelomic¢no prenijeti
na opdéine i saveze op¢ina.*

42. ITALIJA

Za razliku od prethodnih zemalja, talijanski je porezni sustav nesto kompleksniji. Neki
autori govore o ¢ak 1.800 razli¢itih akata kojima se ureduje porezno opterecenje gradana
u toj zemlji. Italija poznaje uz imovinske poreze, porez na inozemne nekretnine, porez
na promet nekretnina koji se plac¢a pri kupoprodaji, postoji i porez na naslijedene ne-

37 Zakon o porezu na nekretnine (Grundsteuergesetz), https://www.gesetze-im-internet.de/grstg-1973/

BJNR109650973.html, pristupljeno 3. travnja 2018.
3 Zakon o porezu na promet nekretnina (Grunderwerbsteuergesetz), https://www.gesetze-im-internet.de/
grestg-1983/BJNR017770982.html, pristupljeno 3. travnja 2018.
3 Zakon o porezu na nekretnine (Grundsteuergesetz), .https://www.gesetze-im-internet.de/grstg-1973/
BJNR109650973.html, pristupljeno 3. travnja 2018.
40 Mijatovi¢, N., op. cit. (bilj. 3), str. 76.-79.
4 Zakon o porezu na promet nekretnina (Grunderwerbsteuergesetz), https://www.gesetze-im-internet.de/
grestg-1983/BJNR017770982.html, pristupljeno 3. travnja 2018.

2 Ibid.

% Mijatovi¢, N., op. cit. (bilj. 3), str. 76.-79.
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kretnine (uzima se u obzir nasljedni red) te porez na darovne nekretnine. Takoder se
oporezuje i dohodak ili dobit pri prodaji, odnosno najma.*

Porez na nekretnine pogada samo vlasni$tvo nekretnine u stati¢cnom obliku, a postoji
jos od 1992. godine i cjelokupni prihod bio je namijenjen lokalnim podruéjima. Od 1.
sije¢nja 2012. godine Italija uvodi novi porez na promet nekretnina, odnosno dosadas$nji
“ICI” (Imposta comunale sugli immobili) zamijenjen je s “IMU-om” (Imposta Municipa-
le Propria). Ovakve promijene potaknute su istragom Europske komisije koja je utvr-
dila da je bivsi talijanski sustav oporezivih poreznih olaksica za nekretnine dodijeljen
nekomercijalnim subjektima za specificne svrhe (ICI) izmedu 2006. i 2011. godine bio
nespojiv s pravilima EU-a o drzavnim potporama.** Novi porez pogada i nekretnine
namijenjene trajnom stanovanju, a prihodi djelomic¢no sad pripadaju i drzavnom pro-
racunu te se prvi put otad u Italiji oporezuju i poljoprivredna zemljista.

Predmet oporezivanja nekretnine su na teritoriju Italije, a poreznim obveznicima sma-
traju se sve fizicke ili pravne osobe koje posjeduju nekretninu na temelju prava vla-
snistva ili nekog drugog stvarnog prava. Tako se u ¢lanku 8.% navodi da to moze biti
vlasnik nekretnine, nositelj prava plodouzivanja, nositelj prava uporabe stanovanja, em-
fiteuze ili superficijarnog prava. Ako postoji koncesija to bi bio korisnik koncesije, u
slu¢aju leasinga — korisnik leasinga. Postoji li suvlasni$tvo, svaka od tih osoba smatra
se poreznim obveznikom poreza na nekretnine za svoj suvlasnicki dio. Nema razlike
izmedu domadih i stranih fizickih i pravnih osoba.?”

Porezna osnovica odreduje se na temelju vrijednosti nekretnine, ali se dobiva na speci-
fican nacin. Svakako bih trebala spomenuti da talijanski katastarski sustav poznaje dvije
vrste katastra. Jedan za zgrade i gradevine (gdje su nekretnine odredene prema katego-
rijama, kategorije prema grupama koje se dalje odreduju prema brojevima) i drugi za
zemljista. Tako svakoj nekretnini koja je upisana u katastar katastarski ured dodjeljuje
odredenu fiskalnu vrijednost. Ta vrijednost oznacava pretpostavljeni godi$nji prihod koji
bi se mogao ostvariti od takvih nekretnina u normalnim uvjetima (u obzir se uzima velici-
na, povrsina, vrsta nekretnine te podrucje na kojem se nalazi). Taj prihod se mnozi s pro-
pisanim koeficijentom i tako se dobije stvarna vrijednost. Kod gradevinskih zemljista po-
reznu osnovicu takoder ¢ini vrijednost nekretnine, ali ovaj put trzi$na vrijednost (gleda
se lokacija, postotak izgradenosti, urbanisticki uvjeti, troskovi za dovodenje u adekvatno
stanje za gradnju te trzisne vrijednosti nekretnina slicnih karakteristika). U Italiji redovna

bikandi¢, Desanka, Oporezivanje nekretnina u Republici Italiji, Informator, br. 6328, 2014., str. 10.—12.

45 State aid: Commission finds Italian ICI real estate tax exemptions for non-commercial entities incompatible

and clears amended exemptions under new IMU law, http://europa.eu/rapid/press-release-IP-12-1412-en.

htm, pristupljeno 3. travnja 2018.
% Regolamento “IMUI,  http://wwwl.finanze.gov.it/dipartimentopolitichefiscali/fiscalitalocale/tributi-locali/
dati/2016 /1106 -CIMUNIC-03mb16c820d.pdf, pristupljeno 3. travnja 2018.

Y7 Ibid.
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porezna stopa iznosi 0,76%, a lokalne vlasti mogu je modificirati, tj. povisiti ili sniziti za
najvise 0,3%, a u slucaju najma mogu je sniziti za najvise 0,4%. Postoje i razne olaksice i
oslobodenja nabrojeni u ¢lanku 4.* kao npr. olaksice za poljoprivredna zemljista ili oslo-
bodenje od poreza za nekretnine u drzavnom ili lokalnom vlasni$tvu, u vlasnistvu insti-
tucija za javno zdravstvo, oslobodenje kod javnih vjerskih obreda kao i kod nekretnina u
vlasni$tvu Svete Stolice itd. Prihod od poreza pripada drzavnom prora¢unu onih nekret-
nina za specifi¢ne namjene, a ostali prihodi pripadaju lokalnim prora¢unima.*

5. ZAKLJUCAK

Porezi danas ¢ine glavninu javnih prihoda, a oporezivanje imovine sastavni je dio suvre-
menih poreznih sustava. Vidljivo je kako vecina zemalja Europske unije poznaje oporezi-
vanje nekretnina koji danas preuzimaju ulogu glavnih i vlastitih prihoda lokalnih jedinica.
Te trendove prati i Hrvatska, pa sada prihod od poreza na promet nekretnina pripada
upravo njima te je tako vrlo dobar izvor financiranja lokalnih vlasti. No, upravo zbog te
¢injenice da porez pripada lokalnim jedinicama kao i zbog skromne izdasnosti takvog po-
reza, mozemo zakljuciti da bi on kao takav tesko bio uporiste financijskih prihoda zemlje.
Iako sama rije¢ oporezivanje izaziva netrpeljivost, gledajuci globalno, mozemo primijetiti
da iz dana u dan dolazi do povecanja slozenosti poreznih sustava i rasta poreznog tereta,
pri ¢cemu ipak treba ukazati na ¢injenicu da je suvremeni svijet prihvatio pla¢anje poreza
kao nesto neizbjezno i nesto $to omogucuje funkcioniranje drzave i svih razina vlasti.

U ovom radu opisana je postojeca hrvatska regulativa glede oporezivanja nekretnina te
mogucnost njezina prosirenja uvodenjem poreza na nekretnine i gradevinske rente. Kako
je i navedeno u radu, europske zemlje poznaju porez na nekretnine uz porez na promet
nekretnina. Republici Hrvatskoj bi svakako uvodenje poreza na nekretnine pridonijelo u
kontekstu fiskalnih potreba, ali bi doslo i do ponovnog opterecéenja stanovnistva. Neizbjez-
ni bi bili snazni otpori jer je drustvo trenutac¢no preosjetljivo s obzirom na stanje u drzavi
te bi se svakako trebalo pristupiti s velikim oprezom i prije svega detaljnim analizama.

Moramo primijetiti i da su stalne izmjene i dopune zakona u posljednjih nekoliko go-
dina unijele poreznu nestabilnost i nesigurnost, a na nizim razinama vlasti dolazi i do
neujednacenih i nedorecenih postupanja $to naravno dovodi do stalne skepticnosti dru-
$tva vezanih za najavu novih promjena i reformi glede poreza. Sukladno navedenom
kroz ovaj rad prikazane su i novine koje nam je donio novi Zakon o porezu na promet
nekretnina. Kod njega u biti ne vidimo neke bitne promjene, ali uz ve¢ spomenute novi-
ne gdje prihodi od poreza pripadaju lokalnim vlastima, tu je i smanjenje porezne stope
za jedan postotni bod. Imamo i promjene kod poreznih oslobodenja gdje je ukinuto

B Ibid.
¥ Pikandi¢, D., op. cit. (bilj. 15), str. 10.—12.
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plac¢anja poreza na promet nekretnina za gradane koji su stjecali nekretninu kojom su
rjesavali vlastito stambeno pitanje koje sam pojasnila u zasebnom poglavlju, a prosireno
je oslobodenje kada vlasnik ili ¢lan drustva nekretninu unosi u trgovacko drustvo, neo-
visno o tome hoce li se nekretnina evidentirati u temeljni kapital ili u kapitalne rezerve
drustva (za razliku od odredbe prijasnjeg Zakona kojim se moglo osloboditi placanja
poreza samo u slucaju unosa nekretnine u osnivacki ulog ili radi povecanja temeljnog
kapitala). Radi rasterecenja nepotrebnih administrativnih optereéenja gradana, stjeca-
telji nekretnina oslobodeni su obveze prijave prometa nekretnina, a nastanak porezne
obveze sada prijavljuju javni biljeZnici te sudovi i druga javnopravna tijela.

Kada govorimo o oporezivanju nekretnina, trebamo obratiti pozornost i na stupanj go-
spodarskog razvoja nase zemlje kao i razvijenosti samog trzista nekretnina. Ne postoji
idealni sustav oporezivanja, no svakako treba posvetiti veliku pozornost uskladenosti po-
reznog sustava i mjera porezne politike s potrebama i mogucénostima hrvatske drustvene
zajednice.

Ovaj rad zavrsila bih izrekom Benjamina Franklina: “Nista nije sigurno osim smrti i po-
reza’, koja nam mozda najbolje prikazuje koliko je vazno i prisutno oporezivanje svuda
u svijetu.
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REAL ESTATE TAXATION IN THE REPUBLIC OF CROATIA

Abstract

Taxes are today one of the most important and most profitable revenues of both the state and
lower levels of government. Modern states are introducing more and more taxes every day,
and when we talk about property taxes, we usually think of its most common form — the real
estate tax, although the term itself is much wider. Tax systems vary from country to country,
but we can still notice that certain tax forms have a prominent role in all modern tax systems.
The aforementioned property taxes are among them, and the Republic of Croatia also follows
that path. Since real estate taxation, prompted by the amendments to the law and recently
announced reforms, is currently a topical issue, this paper will focus on the situation in the
Republic of Croatia and what these new proposals might bring. Since property taxes are not
the subject of EU harmonisation, we will also present how this issue is regulated in some
European countries.

Key words: taxation, real estate, European countries, Republic of Croatia



