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1. UvoD

Problem praznih stanova sve je izrazeniji u Hrvatskoj, uzimajudéi u obzir razne ekonomske, demografske i
socijalne ¢imbenike koji doprinose sve veéem broju nenastanjeni nekretnina.

Prema podacima DrZavnog zavoda za statistiku (DZS) objavljenim za popis stanovnistva 2021., Hrvatska je
imala gotovo 2,4 milijuna stanova, Sto predstavlja porast od 6,5% u odnosu na stanje na popisu
stanovnistva 2011. godine. Unato¢ navedenom povedanju, broj nastanjenih stanova se smanjio za 4,2%,
dok se broj privremeno nenastanjenih, odnosno praznih stanova, povecao za znacajnih 43%, dosegnuvsi
gotovo 600 tisuca. Rast broja stanova za obavljanje djelatnosti za gotovo 58% ukazuje na to da su mnoge
nekretnine namijenjene priviemenom boravku, uglavnom za turisticke svrhe, umjesto za stalno
stanovanje. Uz to, postoji i znacajan broj stanova koji sluZze za odmor, ¢ime se povecava udio stanova koji
nisu koristeni za stalno stanovanje (DrZavni zavod za statistiku [DZS], 2021.).

Hrvatska ima dugu povijest intenzivnog ulaganja u nekretnine, posebice u rezidencijalne objekte.
Regulatorni okvir 1970-ih i 1980-ih godina rezultirao je valom ulaganja u stanogradnju posljedi¢no tome
Sto su poduzecda bila obvezana na izdvajanje dijela dobiti u gradnju stanova. Nastavak vala ulaganja se
oCituje tijekom obnove ratom razorenih stambeni jedinica 1990-ih godina potaknuto sredstvima drzavnog
proracuna, ¢esto zanemarujuci Cinjenicu da su ta podrucja pretezito napustena (Novotny, 2023.). Analiza
godina gradnje nastanjenih stanova pokazuje da je najveci postotak stanova, njih 19.2%, izgraden u
razdoblju od 1971. do 1980. godine, dok je sljedece razdoblje od 1981. do 1990. godine imalo 16.6%
stanova. Kada se sve zbroji, izmedu 1961. i 1990. godine izgradeno je ¢ak 52% svih nastanjenih stanova u
Hrvatskoj (Drzavni zavod za statistiku [DZS], 2011.).

Rast ekonomije, niske kamatne stope i visoka inflacija takoder su potaknuli ulaganja u stambene
nekretnine, posebno u sektoru turizma. Hrvatski gradani Cesto koriste svoju Stednju za ulaganje u
nekretnine zbog tradicionalnog pristupa investiranju, pri ¢emu su niske kamatne stope smanjile
atraktivnost Stednje u bankama. Pretjerana ulaganja u nekretnine mogu dovesti do poveéanog broja
praznih stanova, Sto stvara probleme za trziste i ekonomiju u cjelini (Novotny, 2023.).

Pojam praznih stanova ukljucuje privremeno nenastanjene stanove koji su novi i jo$ nisu useljeni, stanovi
koji su ispraznjeni zbog preseljenja ili radova, stanovi koji su trenutno prazni jer se trebaju prodati ili
iznajmiti te stanovi koji pripadaju kuc¢anstvima koja Zive u drugom stanu, bilo na istoj ili drugoj adresi, a
stari stan ne koriste niti ga iznajmljuju. Pod pojmom se takoder ukljuCuju i napusteni stanovi koji se ne
koriste dulje vrijeme, jer se vlasnik iselio ili preselio na drugu lokaciju i stan vise ne koristi, ¢ak ni
povremeno, niti ga iznajmljuje. To ukljucuje i stanove gdje je vlasnik preminuo, a nasljednici ne
iznajmljuju niti koriste stan kao kucu za odmor. Ovi napusteni stanovi su popisani samo ako su donekle
gradevinski ispravni ili bi se s manjim popravcima mogli osposobiti za upotrebu. Stanovi u starim
oronulim kuéama koje su pocele propadati, kao i one oSte¢ene zbog rata, klizista ili potresa, te kucée koje
se trebaju srusiti, nisu se ukljucivali u popis (DrZavni zavod za statistiku [DZS], 2011.).

Porezna politika ima klju¢nu ulogu u reguliranju trziSta nekretnina i ima mogucénosti biti mocan alat za
rjeSavanje problema praznih stanova. Drzavnim poticajima za vlasnike stambeni nekretnina koji primarno



ciljaju na koristenje svoje imovine umjesto uporabe kao "skladista" Stednje ili ulaganja, rezultiralo bi
vecéim poticajima za dugorocni najam i stalno stanovanje.

Porezna politika moze pomodi u rjeSavanju ovih problema na nekoliko na¢ina. Medu ostalim, treba ciljati
na smanjenje poticaja za vlasnike da drZe nekretnine praznima, dok porezi na nekretnine namijenjene
turistickim djelatnostima mogu biti uskladeni s porezima na dugoroc¢ni najam, kako bi se smanjio
nerazmjer u oporezivanju tih dvaju sektora. Posljednje, koristenje poreznih poticaja za dugoroc¢ni najam bi
se trebalo nastojati motivirati vlasnike nekretnina da iznajmljuju svoje stanove (BeZovan, 2023.).

Svrha ovog rada je razmotriti ove i druge porezne mjere koje mogu pomodi u rjeSavanju problema praznih
stanova u Hrvatskoj, pridonoseci odrZivom razvoju stambenog trziSta i smanjenju drustvenih i
ekonomskih problema povezanih s praznim stanovima. Kroz implementaciju promisljene porezne politike,
Hrvatska bi trebala teZiti stvaranju uravnoteZenog trZiSta nekretnina koje potie stalno stanovanje i
smanjuje negativne ucinke praznih stanova.

Slika 1 Stope promjena stanova prema nacinu koristenja, popis 2011./2021.

Stanovi prema nacinu koristenja prema popisima, 2011. i 2021.

broj stanova stope promjena 2021./2011. (%)
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f J yan)
viijeme sezons adova u dielatnosti
poljoprivredi

— 20212011,

I' DRZAUN
n

PR
STATISTIKU

Izvor: Drzavni zavod za statistiku (2023), dostupno na https://dzs.gov.hr/vijesti/broj-nastanjenih-stanova-
smanjio-se-za-4-2-a-broj-priviemeno-nenastanjenih-stanova-povecao-se-za-43/1729
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2. NASTANAK PROBLEMA PRAZNIH STANOVA

Uzrok problema u ruralnim podruéjima Republike Hrvatske povezan je ponajprije s depopulacijom i
deagrarizacijom, dok se u urbanim sredinama odnosi na deindustrijalizaciju, neuspjeSna ulaganja i
nestabilnosti na trziStu nekretnina. Ove uzroke dodatno pogorSavaju prirodne katastrofe, migracije
stanovnistva, ekonomske krize i drugi ¢imbenici koji utje¢u na pad populacije i vrijednosti nekretnina
(Loncar i Pavi¢, 2020.).

Jedan od glavnih razloga rasta broja praznih stanova je iseljavanje stanovnisStva, posebice u regijama
poput Slavonije, Like i Dalmatinske zagore. Ove regije su izgubile veliki broj stanovnika tijekom posljednjih
desetljeca, ¢ime su stvorile znacajan broj praznih nekretnina. Naseljavanje tih podrucja u buduénosti nije
izvjesno, Sto dodatno pogorsava problem. Urbane sredine imaju druge razloge, najéesée su to stanovi u
loSem stanju zbog neodrZavanja te zapustenosti. Neki stanovi ostaju prazni zbog nerijeSenog vlasnistva ili
pravnih problema koji otezavaju prodaju ili iznajmljivanje (Loncar i Pavi¢, 2020.).

U turisticki atraktivnim regijama, sezona se obi¢no koncentrira na nekoliko mjeseci, Sto rezultira visokom
potraznjom za smjestajem tijekom ljeta i padom potraznje tijekom zime. Ovaj sezonski karakter turizma
Cesto potice vlasnike nekretnina da koriste stanove iskljucivo za kratkoro€ni najam, umjesto da ih
iznajmljuju ili prodaju za stalno stanovanje. Ova sezonska potraznja dovodi do povecanja broja praznih
stanova izvan turisticke sezone, dok se tijekom ljeta mnoge nekretnine koriste za turisticki smjestaj.
Posljedicno, podrucja koja su izvan glavnih turistickih zona ili nemaju znacajnu turisticku privlacnost ¢esto
ostaju s velikim brojem praznih stanova jer su manje atraktivna za turisticke investicije (Loncar i Pavié,
2020.).

Nedostatak povjerenja u trziSte kapitala nakon financijske krize 2008. navelo je pojedince da ulazu u
nekretnine umjesto u tradicionalne financijske instrumente. Te investicije u mjestima s najvec¢om
potraznjom za stanovima poput Splita i Zagreba, rezultiraju kupnjom ili izgradnjom stanova s jedinim
ciljem koristenja nekretnine kao sredstvo oCuvanja ili poveéanja kapitala, a ne za stanovanje.

Posljedice problema praznih stanova mogu biti ozbiljne, te imati znacajne ekonomske, okolisne i
sociokulturne posljedice. Najveéi troSak povezan s praznim stambenim nekretnina u podrudjima
skupocjenog stanovanja je oportunitetni troSak. Prazni stanovi mogu stvarati neizmjernu vrijednost kao
mjesto stanovanja obiteljima koji trenutno nemaju opcija u takvim mjestima, te u isto vrijeme stvarati
prihod vlasnicima (Loncar i Pavié, 2020.).

U ostalim podrucjima, prazne ili napustene nekretnine stvaraju troSkove i smanjuju moguénosti razvoja.
One predstavljaju opterecenje za komunalne usluge i fondove, jer lokalne vlasti moraju odrzavati ili rusiti
napustene objekte, Sto dovodi do smanjenja prihoda zbog smanjenog poreza na nekretnine i drugih
poreza povezanih s imovinom. Osim toga, napustene nekretnine mogu smanjiti vrijednost susjednih
nekretnina.

Zapustene nekretnine mogu imati velik sociokulturni utjecaj na zajednice u kojima se nalaze. Mogu biti
povezane s porastom kriminala, vandalizma i drugim prijetnjama javnoj sigurnosti. Problem praznih
nekretnina takoder ima Sire drustvene i kulturne posljedice. Prazni stanovi i zgrade mogu narusiti
vitalnost lokalnih zajednica, stvarajuéi osjecaj zapustenosti i zanemarivanja. Kada cijela podrucja postanu



napustena, to moZze dovesti do gubitka osjecaja zajednistva i povezanosti medu stanovnicima,
pogorsavajuci pad kvalitete Zivota (Loncar i Pavi¢, 2020.).

2.1 POVIJEST ZAPUSTENIH STAMBENI NEKRETNINA U HRVATSKO)

Slika 2. Brojevi ukupnih, zauzetih, privremeno nenastanjenih i napustenih stanova u Hrvatskoj prema
popisima koji se provode svakih deset godina

Year Total Oceupied Unoceupied
Temporarily Abandoned
unoceupied

1971 1 188 743 1 157 542 9 583 21618

1981 1 381 434 1335610 29041 16 783

1991 1575 644 1 457 370 96 425 11 849

2001 1 660 649 1421623 196 633 42 393

2011 1912901 1 496 558 342 349 73994

Izvor: Statisticki ljetopis 2018, dostupno na: https://web.dzs.hr/Hrv/Archive/arh stat year.htm

porast privremeno nenastanjenih stanova, koji su u 1971. ¢inili samo 0,8% ukupnih stalnih stambenih
jedinica, 2011. ta brojka porasla je na 18% s tim da je 2021. udio dosegao gotovo 25%. Sli¢an porast
zabiljezen je i kod napustenih stanova, gdje je 1,8% stanova bilo napusteno 1971., a ta je brojka porasla
na 3,87% 2011. godine (DrZavni zavod za statistiku [DZS], 2011.).

Podaci iz popisa stanovniStva 2011. godine pokazuju da u Hrvatskoj postoji 150 naselja bez stanovnika,
Sto je bilo 2,2% svih naselja u zemlji, danas je ta brojka 191, najviSe ih je u Primorsko-goranskoj zZupaniji.

Zapustenost nekretnina nije samo pojava u ruralnim podrucjima, kroz 1990-te godine, tijekom ratnih
aktivnosti, mnoga manja i povijesna hrvatska naselja dozivjela su masovna iseljavanja, rezultirajudi
velikim brojem napustenih i praznih nekretnina. Gradovi poput Knina, Obrovca, Gracaca, Slunja, Gline,
Petrinje, Dvora na Uni, Hrvatske Kostajnice, Pakraca, Pleternice, PoZege, Slatine, Zupanje, Vukovara, lloka,
Beli Manastira suoceni su s posljedicama rata i ekonomskih previranja. Ti gradovi danas nose nadimke
poput "gradovi duhova" s redovima napustenih i oronulih kuéa, zgrada, trgovina, tvornica i banaka, na
kojima se Cesto mogu vidjeti natpisi "zatvoreno" (Loncar i Pavi¢, 2020.).

Ovaj fenomen nije ogranien samo na pojedinacna naselja; cijele regije postale su gotovo prazne i
zapustene. Slavonija, nekada poznata po svojoj plodnosti i bogatstvu, sada je prozvana "zemljom mrtvih
imanja" i "pustinjom", s izvjesStajima koji opisuju cijela podrucja kao opustosena i napustena. Dalmatinska
zagora, povijesno ruralna i poljoprivredna, ¢esto se opisuje kao "apokalipsa" ili "putovanje bez povratka",
Sto naglasava ozbiljnost depopulacije (Loncar i Pavi¢, 2020.).
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2.2 TRENUTNA SITUACIJA U SPLITU | ZAGREBU

U Zagrebu prema podacima HEP-a oko 50.000 stanova trenutno je prazno. Ovi podaci prikupljeni su
analizom podataka DrZavnog zavoda za statistiku (DZS) i potrosnje elektricne energije prema HEP ODS-u.
Prema podacima DZS-a (2021.), u Zagrebu Zivi oko 300.000 kucanstava, dok ukupan broj stambenih
jedinica iznosi oko 393.000. Ova razlika sugerira da su mnogi stanovi namijenjeni kratkorocnom najmu ili
najmu studentima, iako je to¢ne podatke tesko dobiti zbog neprijavljivanja podstanara kako bi se izbjeglo
plaéanje poreza, $to je u Hrvatskoj postalo rasireno.

Prema HEP-ovim (2022.) podacima, koristeéi potrosnju elektricne energije kao pokazatelj, stanovi koji
troSe manje od 500 kWh godi$nje vjerojatno nisu u upotrebi, jer je prosje¢na potroSnja kucanstva oko
3.500 kWh. Prema tim podacima, 47.567 kucdanstava u Zagrebu ima tako nisku potrosnju, dok je broj
prikljuénih mjesta za elektriénu energiju 402.000. Ovi podaci sugeriraju da se broj praznih stanova u
Zagrebu kreée oko 50.000.

Usporedba podataka s popisima iz 2011. i 2021. pokazuje zanimljive razlike. U 2011. godini, Zagreb je
imao 373.538 stanova, od kojih je 69.870 bilo privremeno nenastanjeno, a 3.691 napusteno. U 2021.
godini, ukupan broj stambenih jedinica narastao je na 393.400, no DZS procjenjuje da je od 2012. do
2021. sagradeno samo 19.800 novih stanova, $to je znacajno manje od razlike u ukupnom broju stanova
izmedu 2011. i 2021.

Uz pretpostavku da prosjecna veli¢ina stana u Zagrebu iznosi 70 kvadratnih metara, a cijena po kvadratu
2.100 eura (Njuskalo oglasnik, 2024.), ukupna vrijednost praznih stanova iznosi oko 7,35 milijardi eura,
Sto znaci da je znacajan kapital vezan u nekretninama koje se ne koriste.

Prema podacima DZS (2021.), s novog popisa stanovnistva, Split ima ukupno 59.971 kucanstava i 77.504
stambenih jedinica, sto znaci da je 17.533 stambenih jedinica prazno. To implicira da je gotovo svaki
Cetvrti stan u Splitu prazan, Sto je zabrinjavajuéa statistika. Ako isklju¢imo naselja koja administrativno
pripadaju Splitu (Zrnovnica, Slatine, Donje Sitno, Gornje Sitno, Kamen, Stobre¢ i Srinjine), grad Split ima
16.069 praznih stanova.

Podaci koje nudi HEP (2022.) godine pokazuju da je 10.600 stanova u Splitu imalo nultu potrosnju
elektricne energije, Sto moZe ukazivati na to da se ti stanovi ne koriste ili su trajno prazni. Usporedimo li
podatke s popisom stanovnisStva iz 2011. godine, primje¢ujemo znacajne promjene. U 2011. godini, Split
je imao 74.608 stanova za stalno stanovanje, 12.557 privremeno nenastanjenih i 389 napustenih stanova.

Ukupan broj stanova za stalno stanovanje porastao je s 74.608 na 77.504, sto je povecanje od 3,88%. Broj
privremeno nenastanjenih stanova porastao je s 12.557 na 17.533, sto je povecanje od 39,68%. Ova
statistika sugerira da je broj privremeno nenastanjenih stanova u Splitu znacajno porastao u posljednjih
deset godina, Ssto moze biti povezano s raznim faktorima poput kratkoro¢nog najma, investicijskih praksi i
utjecaja turizma (Drzavni zavod za statistiku [DZS], 2021.).



3. ZASTO SE STANOVI DRZE PRAZNIMA?

Gledajuci s ekonomske i socijalne perspektive postavlja se pitanje zasto bi racionalna osoba drzala svoj
stan prazan umjesto da od njega dobiva ekonomsku korist kroz najam. NajceSée se spominju razlozi kao
spekulacija u mjestima gdje cijene nekretnina divljaju u nebo, mnogi vlasnici nekretnina odlucuju se
zadrzati nekretninu praznom u nadi da ¢e njena vrijednost porasti, te u meduvremenu ne Zele stupati u
obvezni odnos koji bi mogao otezati prodaju. Regulatorne prepreke u zakonima o odnosu vlasnika i
stanara mogu znacajno utjecati na odluke vlasnika. U nekim zemljama, zakoni o najmu mogu biti toliko
restriktivni da vlasnici radije drZe nekretninu praznom nego se suoce s dugotrajnim procesima izbacivanja
neplacajucih stanara. Vlasnici takoder mogu izbjeci troskove odrzavanja i upravljanja ostavljajuci stanove
praznima, uz Cinjenicu da neki vlasnici preferiraju drzati nekretninu praznom kako bi osigurali da se ne
osteti ili ne zloupotrijebi. Iznajmljivanje moZe dovesti do troskova popravaka ili oste¢enja koje ne bi bili
pokriveni depozitom. Razlozi mogu biti i neekonomski, vlasnici mogu imati emocionalni vezanost za
nekretninu i preferiraju drzati je praznom nego je iznajmljivati strancima. U drustvima gdje je
tradicionalno viSe naglasak na vlasnistvu nego na najmu, vlasnici mogu preferirati drzati nekretninu
praznom jer to smatraju boljim ili prestiznijim izborom. Uz sve navedeno, iznajmljivanje nekretnina
turistima, posebno tijekom ljetne sezone, Cesto je preferirani izbor vlasnika u mnogim turistickim
destinacijama., $to ograni¢ava mogucnosti dugorocnog najma (Lee, 2024.).

3.1 PERSPEKTIVA IZNAJMLIJIVACA

Razlozi zbog kojih vlasnici stanova drZe svoje nekretnine praznima cesto su sloZeni i povezani s lokalnim
zakonodavstvom, ekonomskim uvjetima i kulturnim vrijednostima. U Hrvatskoj je drustveni pritisak, a i
dugogodisnja stambena politika vodila tome da svatko tko je kreditno sposoban kupuje nekretninu. Ali,
onda znaci da na trziStu za najam ostaju oni koje banka procjenjuje da nisu sposobni plaéati i oni koji se
namjeravaju kratko zadrzati u nekom mjestu. Nedostatak povjerenja i sigurnosti iz perspektive vlasnika
stanova utjece na to da oni drZe svoje stanove praznim. Ako odnosi vlasnika i stanara su loSe regulirani ili
su prekomplicirani vlasnici ne Zele riskirati spore i teske sudske procese.

Hrvatski zakoni o najmu stana daju odredene prednosti i najmoprimcima i stanodavcima. Zakoni
definiraju minimalne uvjete ugovora o najmu, polog, reZijske troskove, prava na koriStenje namjestaja i
uredaja te uvjete pod kojima se ugovor moze raskinuti. Ako najmoprimac ne plati najamninu ili druge
troskove, najmodavac ima pravo na izvanredni otkaz ugovora uz rok od 45 dana nakon pisane opomene.
Medutim, sudski postupci u sluc¢aju sporova mogu biti dugotrajni i skupi, Sto mnoge vlasnike odvraca od
iznajmljivanja (Zakon o najmu stana; NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18, 105/20).

Situaciju gdje odnosi vlasnika i podstanara su pretjerano na strani najmoprimaca uocava se trenutno u
SAD-u u gradu San Francisco. U San Franciscu, strogi zakoni o najmu, ukljucujuci kontrolu najamnina i
zastitu najmoprimaca, ogranicavaju mogucnosti vlasnika da podignu cijene najma i oteZavaju proces
iseljenja najmoprimaca. Mnogi vlasnici drze svoje nekretnine praznima zbog straha od zakonskih
komplikacija. Na primjer, iznajmljivanje moZe dovesti do situacija u kojima se vlasnici suocavaju s
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dugotrajnim pravnim bitkama kako bi iselili najmoprimce koji ne placaju ili krSe uvjete najma. Jedna od
najéesc¢ih bojazni je da ¢e "zakon biti na strani stanara", Sto moze rezultirati visokim pravnim troSkovima i
izgubljenim prihodima (Greenhut, 2023.).

Zakoni o iznajmljivanju u San Franciscu pruzaju znatno vecu zastitu najmoprimcima u usporedbi s
hrvatskim zakonima. Najmoprimci u San Franciscu uZivaju strogu kontrolu najamnine, snaznu zastitu od
iseljenja i dodatne pogodnosti poput naknade troSkova preseljenja.

Ekonomija i trZiSne prilike takoder igraju znacajnu ulogu u odluci vlasnika da drZe stanove praznima.
Visoki troskovi Zivota i iznimno visoke cijene nekretnina Cine iznajmljivanje manje atraktivnim. Mnogi
vlasnici radije drZe svoje nekretnine praznima, ¢ekajuéi povedéanje vrijednosti imovine prije prodaje, nego
da se suoce s potencijalnim problemima najma (Greenhut, 2023.).

Problem u San Franciscu se pokusao rijesiti s uvodenjem poreza na prazne nekretnine, poznat kao "Empty
Homes Tax", koji je usmjeren na vlasnike stanova i kuca koji svoje nekretnine ostavljaju praznima vise od
182 dana godisnje. Mnogi smatraju da porez ne adresira osnovne probleme poput stroge kontrole
najamnina i zakona o iseljenju koji oteZzavaju vlasnicima iznajmljivanje nekretnina. Ovi zakoni cesto
stvaraju strah kod vlasnika da ¢e imati problema s nesavjesnim najmoprimcima, Sto ih odvraéa od
iznajmljivanja i potice ih da drZe nekretnine praznima (Greenhut, 2023.).

3.1.2 Nepostojeée trziSte dugoro¢nog najma

U Hrvatskoj je isplativije graditi nekretnine za prodaju nego za najam iz nekoliko razloga koji ukljucuju
porezne olaksice, visoke cijene nekretnina te sezonsku potraznju za kratkoro¢nim najmom.

Kad se razmatra najam nekretnina, postoji znacajna razlika izmedu oporezivanja dugorocnog i
kratkoro¢nog najma. Na dugorocni najam placa se veci porez od 10% plus prirez, uz priznati odbitak koji
smanjuje poreznu osnovicu za 30%. S druge strane, na kratkoro¢ni najam turistima plaé¢a se pausalni
porez na dohodak, koji je u pravilu znatno nizi. Pausalni porez se obracunava po krevetu, a visinu pausala
odreduju lokalne jedinice (gradovi i opcine), te on u vecini slu¢ajeva iznosi 20 eura po krevetu godisnje
(Korda, 2023.).

Dugorocni najam karakterizira stabilnost i predvidljivost prihoda zbog dugorocnih ugovora, cesto duljih od
godinu dana, Sto smanjuje administrativne troSkove i rizik od nepla¢anja najamnine. Medutim,
ogranicava fleksibilnost u prilagodbi cijena te moZe rezultirati nizZim ukupnim prihodima po jedinici
nekretnine (Korda, 2023.).

S druge strane, kratkorocni (turisticki) najam, popularan tijekom sezonskih turistickih vrhunaca, nudi
potencijalno veée prihode po jedinici nekretnine zbog visokih dnevnih ili tjednih najamnina. Ovaj oblik
najma, iako zahtjevniji po pitanju operativnih troskova i administracije, pruza iznajmljiva¢ima moguénost
maksimiziranja iskoristivosti nekretnine tijekom turisticke sezone. Cinjenica je da turisti esto raspolazu
veéim financijskim sredstvima od lokalnog stanovnistva, Sto omoguduje iznajmljivacima da postave vise
cijene najma i ostvare veée prihode tijekom kra¢eg vremenskog razdoblja. Sezonska priroda turizma
dodatno poti¢e preferenciju za kratkoro¢nim najmom zbog visoke potraznje tijekom ljetnih mjeseci
(Korda, 2023.).



PraktiCne prednosti kratkoroc¢nog najma ukljuéuju smanjenje administrativnih tereta zbog manje
formalnosti u usporedbi s dugorocnim ugovorima, sto omoguduje iznajmljiva¢ima veéu fleksibilnost u
upravljanju svojim nekretninama i usredotocenost na pruzanje kvalitetne usluge gostima (Korda, 2023.).

Psiholoski faktori takoder igraju kljuénu ulogu u preferenciji iznajmljivaca. Strah od financijskog rizika
vezanog uz neplacanje najamnine moze motivirati iznajmljivace da preferiraju kratkoro¢ni najam, gdje je
rizik manji zbog naplate unaprijed ili putem platformi za rezervaciju. Osim toga, stabilnost prihoda
tijekom turisticke sezone pruza iznajmljiva¢ima osjeéaj sigurnosti i predvidljivosti, Sto Cini ovaj model
iznajmljivanja atraktivnijim (Korda, 2023.).

Poduzetnici i investitori u Hrvatskoj sve viSe grade za prodaju, a ne za najam. Jedan od razloga zasto leZi u
¢injenici da cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj biljeZze znacajan rast. U zadnja tri mjeseca 2023.
godine, cijene su bile 9.5% vece nego u istom razdoblju 2022., sto je treéi najvedi rast u EU. Ovakav rast
cijena Cini prodaju nekretnina vrlo isplativom. Visoki troSkovi izgradnje te manjak radne snage u
gradevinskom sektoru, uz takoder birokratske prepreke i dugo vrijeme potrebno za dobivanje
gradevinskih dozvola dodatno oteZavaju situaciju na trZistu najma (Korda, 2023.).

Zaklju¢no, u Hrvatskoj je izgradnja nekretnina za prodaju atraktivna opcija zbog vecih prinosa, rasta cijena
nekretnina, povoljnog poreznog tretmana kratkoroénog najma, te visoke sezonske potraznje za
turistickim smjeStajem. Dugoroc¢no iznajmljivanje domaéem stanovniStvu nosi veée poreze i nize prihode,
dok kratkoro¢ni najam turistima omogucuje znacajno vece zarade uz niZe porezne obveze, ovisno o
popunjenosti i lokaciji.



4. RAZUMIUJEVANIJE POREZNE POLITIKE

Porezna politika klju¢ni je element fiskalne politike koja utjeCe na ekonomske i drustvene procese.
Fiskalna politika definira izbor drzave u pogledu visine i strukture poreza te drzavne potrosnje. Uloga
drzave u vodenju ekonomske politike ukljucuje postizanje gospodarskog rasta, stabilnost trzista i cijena te
odrZavanje visoke zaposlenosti (Sokol, 2021.).

Porezni sustav predstavlja skup poreznih oblika koji se koriste unutar odredene zemlje. Porezi su prinudna
davanja koja nisu namjenski usmjerena i koja su bez izravne protucinidbe. Ovaj sustav obuhvacda razne
vrste poreza, poput poreza na dohodak, potrodnju i imovinu. Broj poreznih oblika mozZe varirati izmedu
zemalja, a drZave obi¢no imaju jedinstvene porezne sustave zbog razli¢itih socio-ekonomskih i politi¢kih
faktora. Razvoj poreznih sustava Cesto odrazava povijest zemlje i njene specificne potrebe (Sokol, 2021.).

Prema Musgraveu (1959.), fiskalna politika ima tri glavne funkcije: alokacijsku, redistribucijsku i
stabilizacijsku. Alokacijska funkcija se odnosi na utjecaj drzave na ulaganje i koriStenje gospodarskih
resursa, s ciljem osiguravanja ponude javnih i privatnih dobara. Redistribucijska funkcija bavi se
promjenom raspodjele dohotka, bogatstva i potrosnje kako bi se zadovoljili socijalni i politicki kriteriji.
Stabilizacijska funkcija ima za cilj ublaZiti oscilacije gospodarskih aktivnosti koje nastaju zbog trzisnih
C¢imbenika.

Porezi se prema doc. Dr. Niki Sokol (2021.) dijele na nekoliko glavnih kategorija:

e Porezi na dohodak ukljucuju porez na dohodak fizickih osoba i porez na dohodak pravnih osoba.

e Porezi na potro$nju, poput PDV-a i trosarina, nametnuti su na prodaju i potrosnju proizvoda i
usluga.

e Porezi na imovinu koji obuhvaéaju porez na kuce za odmor, poreze na automobile i druge vrste
imovine.

Porezi se takoder mogu ubirati na dva nacina:

Izravni porezi napladuju se izravno pojedincima ili organizacijama i ne mogu se prenijeti na druge
obveznike. Primjer izravnog poreza je porez na dohodak, gdje stope Cesto rastu s povecanjem dohotka,
Sto ga Cini progresivnim porezom.

Neizravni porezi, s druge strane, naplacuju se na dobra i usluge, a prikupljaju ih trgovci ili proizvodaci. Ovi
porezi se obi¢no prebacuju na krajnje potrosace. Primjeri neizravnih poreza su porez na promet i porez na
dodanu vrijednost (PDV).

Dok izravni porezi imaju tendenciju biti pravedniji, Cesto su sloZeniji za implementaciju. Neizravni porezi
mogu biti efikasniji, ali su manje pravedni jer se obi¢no prenose na potrosace.

Porezna politika ima nekoliko vaznih ciljeva. Primarno, ona sluzi kao sredstvo prikupljanja prihoda za
financiranje javnih rashoda. Drugi klju¢ni cilj je provedba ekonomske politike, gdje porezi mogu biti
koristeni za usmjeravanje gospodarske aktivnosti i redistribuciju dohotka. Porezni sustav takoder igra
vaznu ulogu u stabilizaciji gospodarstva, jer moze pomoci u smanjenju gospodarskih oscilacija (Sokol,
2021.).



Jedan od temeljnih principa porezne politike je pravednost, cesto postignuta progresivnim
oporezivanjem, gdje se porezni teret povecava s porastom dohotka. Neutralnost u oporezivanju znadi da
porezi ne bi trebali znacajno utjecati na trziSne odluke, kako bi se minimiziralo "porezno optereéenje"
koje narusava ekonomsku ucinkovitost. Smanjenje poreznog optereéenja takoder je vazan cilj, a ukljucuje
pojednostavljenje poreznih propisa i smanjenje broja poreznih oblika.

Porezna politika igra klju¢nu ulogu u financiranju drzavnih rashoda i odrzavanju gospodarske stabilnosti.
Takoder, ona je instrument koji se moze koristiti za postizanje socijalne pravde i redistribuciju bogatstva. S
obzirom na rast globalne ekonomske povezanosti, postoji potreba za uskladivanjem poreznih sustava
kako bi se olak3ala suradnja medu zemljama. Ipak, svaka drzava ima svoje specificne porezne sustave, koji
odrazavaju njihove jedinstvene potrebe i prioritete (Sokol, 2021.).

Porezna politika i porezni sustav ¢ine okosnicu fiskalne politike svake zemlje. Njihova primjena moZe imati
dalekoseZne posljedice na ekonomski rast, distribuciju bogatstva, stabilnost trZiSta i socijalnu pravdu.
Dobro dizajniran porezni sustav mora biti pravedan, jednostavan za razumijevanje i implementaciju, te
neutralan kako bi minimalizirao negativne ekonomske ucinke.
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4.1 POREZ NA IMOVINU

Porez na imovinu jedan je od najstarijih oblika oporezivanja, a u Hrvatskoj je definiran Zakonom o porezu
na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18). Ovaj porez naj¢esce se odnosi na nekretnine, poput kuca,
zgrada, zemljista i drugih oblika imovine, ali moze ukljucivati i druge oblike materijalne imovine poput
automobila ili brodova. U medunarodnom kontekstu, porez na imovinu poznat je kao "ad valorem" porez,
Sto znadi da se temelji na procijenjenoj ili stvarnoj vrijednosti imovine.

Porez na imovinu je porez koji vlasnik nekretnine pla¢a lokalnim ili drzavnim vlastima na temelju
procijenjene vrijednosti nekretnine. Ovaj porez Cesto se obra¢unava na godiSnjoj osnovi i jedan je od
glavnih izvora prihoda lokalnih vlasti u mnogim zemljama. Za izraun poreza na imovinu obi¢no se koristi
procjena trziSne vrijednosti predmetne imovine, koja ukljuuje zemljiste, zgrade i druge objekte (E-
gradani, Porezi i prijava poreza (2024.)).

Porezna osnovica je ukupan iznos imovine, potrodnje, transakcija, prihoda ili druge vrste ekonomske
aktivnosti koja podlijeZze oporezivanju od strane vlasti, kao sto je drZava. SluZi kao ukupna osnovica na
koju se moze obracunati porez. Porez na imovinu kompliciran je za procjenu, izraCunava se mnozenjem
stope poreza s trziSnom vrijednoséu imovine. Stope poreza na imovinu mogu varirati ovisno o lokalnoj
politici i zakonodavstvu, a Cesto ovise o procjeni imovine koju provode lokalne vlasti. U nekim
slucajevima, stope poreza mogu biti progresivne, ali ¢esto su linearne, sto znaci da se primjenjuju jednako
na sve vlasnike bez obzira na njihovu ekonomsku sposobnost (https://gov.hr/hr/porezi-i-prijava-
poreza/418).

Porez na imovinu obuhvaca Sirok spektar imovine. Najce$¢e se odnosi na nekretnine, ukljucujuéi kuce,
stanove, zemljiSta i zgrade. Medutim, u mnogim zemljama ovaj porez moZe se prosiriti na druge vrste
imovine, poput automobila, plovila, pa ¢ak i osobnih stvari poput nakita i namjestaja. U nekim zemljama,
poput Sjedinjenih Americkih Drzava, porez na imovinu takoder moze ukljucivati poslovnu i poljoprivrednu
opremu, kao i obveznice, dionice i druge oblike nematerijalne imovine.

U Hrvatskoj, podjelu poreza prema principu decentralizacije Cine sljedeci porezi: drzavni porezi, Zupanijski
porezi, gradski i opéinski porezi, zajednicki porez. Porez na imovinu se prikuplja u obliku Zupanijskog i
opcinskog poreza te ukljucuje nekoliko razliCitih vrsta poreza, ukljucujuci porez na nekretnine, porez na
nasljedstvo i darove, te porez na kuée za odmor. Porez na promet nekretnina, primjerice, obracunava se
prilikom prodaje ili prijenosa nekretnina. Porez na nasljedstvo i darove odnosi se na vrijednost
naslijedene ili darovane imovine, dok se porez na kuée za odmor pla¢a za nekretnine koje se koriste
sezonski ili povremeno (https://gov.hr/hr/porezi-i-prijava-poreza/418).

Porez na imovinu moZe imati znacajne ucinke na vlasnike nekretnina i lokalne zajednice. Ovaj porez esto
se koristi za financiranje javnih usluga, poput obrazovanja, infrastrukture i sigurnosti. Medutim, moze
imati i regresivne ucinke, jer se primjenjuje bez obzira na sposobnost pla¢anja vlasnika. Porez na imovinu
takoder moZe utjecati na cijene nekretnina i investicijske odluke, sto moZe imati Sire ekonomske
implikacije. lako je vazan za financiranje javnih usluga i infrastrukture, moZe biti slozen i Cesto izaziva
kontroverze zbog svoje regresivne prirode i potencijalnih ucinaka na vlasnike nekretnina
(https://gov.hr/hr/porezi-i-prijava-poreza/418).
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4.2 OPOREZIVANJE NEKRETNINA U HRVATSKOJ

Oporezivanje nekretnina u Hrvatskoj kompleksan je proces koji obuhvaéa razli¢ite vrste nekretnina i
oblike oporezivanja. Nekretnine su definirane kao nepokretne stvari koje ne mogu mijenjati svoje mjesto
u prostoru bez uniStavanja ili promjene njihove strukture. To ukljucuje zemljista, zgrade, bazene,
podrume, poslovne prostore i druge strukture trajne namjene.

Postoji nekoliko glavnih kategorija nekretnina koje se oporezuju u Hrvatskoj (Kovac, 2018.):

e Stambene nekretnine: Obuhvaéaju sve nekretnine koje se koriste za stanovanje, poput obiteljskih
kuéa, stanova, zadruga, duplekseva, gradskih kuca i viSestambenih zgrada.

e Komercijalne nekretnine: Nekretnine namijenjene iskljuivo poslovnim svrhom, kao Sto su
trgovine, uredi, hoteli, benzinske postaje, bolnice, trgovacki centri i slicno.

e Industrijske nekretnine: Obuhvaéaju proizvodne i skladiSne objekte, kao i postrojenja za
istrazivanje i razvoj.

e Zemljista: UkljuCuju neizgradene parcele, prazno zemljiste, poljoprivredne povrsine, voénjake,
ranceve i Sume.

e Posebne namjene: Ova kategorija ukljucuje nekretnine koje sluze javnim potrebama, poput
groblja, skola, knjiznica i parkova

U Hrvatskoj se porezi na nekretnine opcenito dijele na Zupanijske i gradske/opcinske poreze. Bududi da je
rije€ o Zupanijskim i gradskim porezima, oni nemaju veliki znacaj za drzavni proracun. Glavni porezi na
nekretnine ukljucuju (Kovac, 2018.):

e Porez na promet nekretnina: Ovaj porez se placa prilikom prijenosa prava vlasnistva na
nekretninama. Stopa poreza iznosi 3% trzisSne vrijednosti nekretnine. Porezni obveznik je obi¢no
osoba koja stjeCe nekretninu, bilo kupoprodajom, zamjenom, nasljedivanjem, darivanjem ili
drugim nacinima stjecanja.

e Porez na nasljedstva i darove: Ovaj porez se odnosi na nasljedstva ili darove koji se primaju u
Republici Hrvatskoj. Stopa poreza iznosi 4%, ali su bracni drugovi, potomci i posvojitelji
oslobodeni pla¢anja ovog poreza.

e Porez na kuce za odmor: Ovaj porez placaju vlasnici nekretnina koje se koriste povremeno ili
sezonski. Stopa varira izmedu 0,66 i 1,99 eura po ¢etvornom metru.

e Porez na koristenje javnih povrSina: Ovaj porez se naplacuje za koristenje javnog zemljista, a
stopu odreduje lokalna uprava koja kontrolira to zemljiste.

Porezni obveznici mogu imati pravo na porezna oslobodenja, ovisno o vrsti nekretnine i nacinu stjecanja.
Neka opca oslobodenja ukljucuju: Republiku Hrvatsku, jedinice lokalne i regionalne samouprave, tijela
drzavne vlasti, zaklade i neprofitne organizacije. Takoder, stjecanje nekretnina putem nasljedivanja,
darivanja ili spajanjem trgovackih drustava kao i porezni obveznici koji stjeCu nekretnine u procesu
vra¢anja oduzete imovine ili izbjeglice koje zamjenjuju svoje nekretnine u inozemstvu (Kovac, 2018.).

Porezna osnovica za porez na promet nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka
porezne obveze. Porezna stopa iznosi 3%, a izraCunava se kao postotak trZiSne vrijednosti nekretnine.
Porezna uprava utvrduje trZiSnu vrijednost temeljem isprave o stjecanju, usporedbom sli¢nih nekretnina
ili javnim drazbama (Kovac, 2018.).
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Vlasnici nekretnina takoder mogu podleéi komunalnoj naknadi, to je obvezna naknada koju pladaju
vlasnici ili korisnici nekretnina za financiranje odrzavanja komunalne infrastrukture, poput cesta, javne
rasvjete, te odrzavanja javnih povrsina. Visina komunalne naknade odreduje se prema zonama i vrsti
nekretnine, a izraCunava se na osnovi kvadrature nekretnine. Ovu naknadu odreduju jedinice lokalne
samouprave i placa se redovito, obi¢no mjesecno ili tromjesecno.

Naknada za uredenje voda plaéa se na temelju kvadrature nekretnine i sluzi za financiranje zastite od
poplava, navodnjavanja, te uredenja i odrzavanja vodotokova. Ova naknada takoder ovisi o zonama i
kategoriji nekretnine, a placaju je svi vlasnici nekretnina (Kovac, 2018.).

Ako se prodaja nekretnina smatra gospodarskom djelatnoscu, prodavatelj moZe biti obvezan platiti porez
na dohodak od samostalne djelatnosti. U Hrvatskoj, porez na dohodak od takve djelatnosti iznosi 20% ili
30%, ovisno o visini oporezivog dohotka, uz dodatak prireza, ¢ija stopa ovisi o gradu ili opcini u kojoj
porezni obveznik ima prebivaliste.

Uz porez na dohodak, prodavatelj je duzan platiti i doprinose za mirovinsko i zdravstveno osiguranje, koji
iznose ukupno oko 36,5% na osnovicu (od Cega je 20% za mirovinsko osiguranje, a 16,5% za zdravstveno
osiguranje).

Primjenjive stope poreza i doprinosa ukupno mogu dovesti do znacajnog poreznog opterecenja, koje
moze iznositi visSe od 50% neto prihoda od prodaje nekretnina, ako se ona tretira kao samostalna
djelatnost (Kovac, 2018.).
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4.3 OPOREZIVANJE NEKRETNINA U EU

Vecina zemalja EU ima svoje specificne modele poreza na nekretnine koji odraZavaju njihove ekonomske i
socijalne prioritete. Primjerice, Austrija ima porez na najam poslovnih nekretnina, Bugarska posjeduje
porez na nekretnine s razli¢itim stopama ovisno o namjeni nekretnine, dok Francuska dodatno oporezuje
nekretnine koje se koriste za iznajmljivanje u poslovne svrhe (Roso, 2022.).

Uz to, neke zemlje poput Luksemburga koriste porez na bogatstvo pravnih osoba koji obuhvaéa vlasnistvo
nekretnina, dok druge kao Njemacka ili Spanjolska imaju sloZenije sustave poreza na nekretnine koji ovise
o prirodi nekretnine, vrijednosti te lokalnim odlukama (Roso, 2022.).

Slika 3 Stope poreza na nekretnina u EU

Osnovica Stopa Mapomena
Austrija Procijenjena vrijednost 02— 1%
R . = La nekretning w kojoj poreeni obvernik stanuje
— cienienma v 0 i L
Bugarska Procijenjena vrijednost 0,05 - 0.2% odobrava se olakiica od 507,
Cipar Procijenjena vrijednost - 0.4% ]‘ulc;’._.-;g plada na procijenjenu triznu vrijednost
od 1. sijetnja 1980
Za zemlju — kupovna cijena 0,25 — 0,75%
Cietka - - - -
Za gradevine — povedina tloema | 1 - 10 CZK po oy
Danska Porema viijednost 16— 3.4%
Estonija Triifna vrijednost zemljikta 0,1 -2.5% Porez se ubine samo na 2emljiste.
Finska Porcana viijednost 05— 1%
Taxe fonrciere (property tax) plada viasnik, Tere
Francuska Rentna vrijednost koju Koefictjenti koje odreduju lokalne | Sabitanon (residence tax) pla nar. Ako
- adreduju lokalne vlasti vlasti stanar stanuje v viastitom stanu placa obadva
poseEa.
Njemadka Fiskalna vrijednost L rdl.lj': il I\ﬂ:,.al.nu. Viast,
u prosjekn 19
, - - Dirzavni porez — 0,1% Osnovno stanovanje eslobodeno je pladanja
Grtka Procijenjena vrijednost Lokalni porez — 0,025 — 0,035% driavnog poreza.
Madarska Triisna vrijednost Maksimum 3%
. . o Stope godifnje utvrduju I T W— L
Iraka Rentna vrijedmost lokalne viasi Porez se ne plada za stambeni prostor,
Hralija Impuliryni dohadak od 04— 0.7% F}sn.s:\_'nn_ﬂulmx-u.rllic oslobodeno
nekretnine Jje pladanja poreza.
Latvija Katastarska vrijednost 1%
Litva Prosjeéna triigna vrijednost 1% Ofbweznici su samo pravie osobe.
Luksemburg | Procijenjena vrijednost 0,7 - 1%

Nizozemska

Procijenjena vrijednost

Stope odreduju lokalne

Kraljevatvo

coincil i rentna vrijednost
za naitoral nor-domestic rate

adreduju lokalne viasti

Jediniee
Paljska Povriina tlocrta, zemlje 0,37 — 19, 81PLN po m?
Portugal Procijenjena vrijednost 02— 1% et oanovie slanovanje,
Rumunjska | Rafunovodstvena vrijednost 025 - 1.5%
T = Femlja — 0,25%;
Slovatka Procijenjena vrijednost Gradevine — 1SKK po n¥
. . .. } = Prvih 160 m® stana oslobodeno je poreza ake
U r ' g Y o T

Slovenija Zakonom utvrdena vrijednost 0,1 -1.5% viasnik u njemu stanuje.
Spanjolska | Katastarska vrijednost 0.3 - 04%

Pracijenjena vrijednost 0.5 1% Dirdavni pere: na gl‘adr,.'mc.ku;u s¢ korisie
Evedeka u komercijalne i trgovadke svhe.

Procijenjena vrijednost 0.4 —0.75% Lokalni porez za gradevine u kojima se stanuje.
Ujedinjene | T Tociienjena vrijednost za Stope svake godine Za privamo stanovanje placa se cowrcil fax,

Poduzeca placaju mationad non-domestic raie.

Izvor: Kesner-Skreb, M., (2009): Sto treba znati o oporezivanju nekretnina, Newsletter instituta za javne
financije, prema podacima IBFD (2009).
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4.3.1 Italija

Porez na nekretnine u Italiji obuhvaéa poreze na promet nekretnina, koji se placaju prilikom transakcija
nekretnina, tako i poreze na odrzavanje, koji se redovno plaéaju od strane vlasnika ili korisnika
nekretnina. Porezi na promet ukljuuju porez na registraciju (imposta di registro), porez na katastar
(imposta catastale), porez na hipoteku (imposta ipotecaria), PDV (IVA) i porez na kapitalnu dobit. S druge
strane, porezi na odrZavanje uglavnom ukljucuju porez na posjedovanje nekretnina (Imposta Municipale
Unica ili IMU) i porez na prikupljanje otpada (Tassa sui Rifiuti ili TARI) (Loncar, 2021.).

Katastarska vrijednost (valore catastale) kljucni je ¢cimbenik u obra¢unu poreza na nekretnine u Italiji. Ona
predstavlja procijenjenu vrijednost nekretnine odredenu od strane lokalnih vlasti na temelju faktora
poput velicine, lokacije, i kvalitete nekretnine.

Porez na kapitalni dobitak (Plusvalenza) u ltaliji primjenjuje se na dobitak ostvaren prodajom nekretnine.
Prema talijanskim poreznim propisima, vlasnici nekretnina oslobodeni su pla¢anja poreza na kapitalnu
dobit ako su posjedovali nekretninu duZe od pet godina ili ako je prodana nekretnina njihovo primarno
prebivaliste. Medutim, u slucaju prodaje druge kuce, stana za iznajmljivanje ili investicijske nekretnine
unutar pet godina od stjecanja, vlasnici su duzni platiti porez na kapitalnu dobit po stopi koja moze dosedi
do 26% na neto dobit (Loncar, 2021.).

IMU (Imposta municipale unica) i porez na prikupljanje otpada (Tassa sui rifiuti ili TARI) su dva glavna
poreza na odrzavanje nekretnina u ltaliji. IMU je porez na posjedovanje nekretnina koji se pla¢a od strane
vlasnika nekretnina, dok je porez na prikupljanje otpada odgovornost korisnika nekretnine.

IMU se plada dva puta godiSnje, u lipnju i prosincu, a stopa oporezivanja odreduje se prema katastarskoj
vrijednosti nekretnine. Stopa IMU-a iznosi priblizno 0,4-0,76%, iako toc¢an postotak moZe odrediti lokalna
opcina. Ako je nekretnina glavno prebivaliste vlasnika, IMU se ne plaéa, osim ako se navedena nekretnina
ne smatra luksuznom (Loncar, 2021.).

TARI se napladuje prema stopi koju postavlja opcina i ovisi o veliCini nekretnine i broju osoba koje u njoj
Zive. Pokriva troskove usluga poput prikupljanja smeca i ¢iséenja ulica.
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4.3.2 Grcka

U Grckoj se definicija poreza na imovinu poklapa s definicijom poreza na nekretnine (iz oporezivanja su
iskljucene pokretnine i ostalo). Oporezuje se 5 stavki: kupovina nekretnine, vlasnistvo nad nekretninom,
iznajmljivanje nekretnine, te prodaja i donacija nekretnine (https://getgoldenvisa.com/greece-property-

taxes).

Porez na nekretnine u Grckoj sastoji se od godisnjeg poreza na nekretninu, koji se temelji na vlasnistvu
nad nekretninom i ima dvije komponente. Porezna osnovica odreduje se na temelju kvadrature
nekretnine i krece se u rasponu od 0,001 do 13 eura po metru kvadratnom, uz dodatno porezno davanje
na nekretnine vrijedne najmanje 250.000 eura u katastarskoj vrijednosti, koji varira od 0,10% do 1,15%,
ovisno o vrijednosti nekretnine. Dok za pravne osobe, ovo davanje fiksirano je na 0,55% od ukupne
katastarske vrijednosti nekretnine. U Grckoj, porezi na imovinu cine 3,2% BDP-a (2021.), s najveéim
udjelom u ukupnim porezima od 8,1% (2021.). Porez na nekretnine cini 2,4% BDP-a (2021.). Porezna
osnovica utvrduje se na temelju vrijednosti nekretnine, uz penale za neplac¢anje ili davanje netocnih
podataka. Ovi porezi predstavljaju prihod centralne i lokalne razine u  Grckoj
(https://getgoldenvisa.com/greece-property-taxes).

Porez na imovinu (ENFIA) je porez na nekretnine koji se napladuje godisnje vlasnicima nekretnina.
Porezna osnovica temelji se na objektivnoj vrijednosti nekretnine, a stopa oporezivanja odreduje se
prema razli¢itim ¢imbenicima poput povrsine, starosti, lokacije i vrijednosti nekretnine.

TAP (Porez na imovinu od lokalnih vlasti) i SRET (Poseban porez na imovinu) su dva glavna poreza na
odrzavanje nekretnina u Grckoj. TAP se napladuje po stopi od 0,025 do 0,035% na osnovu objektivne
vrijednosti nekretnine putem racuna za elektri¢nu energiju, dok se SRET primjenjuje na pravne osobe
koje posjeduju nekretnine u svrhu spre¢avanja skrivanja imovine. Ako tvrtka nema izuzeca, duzna je
platiti godisnju stopu od 15 posto na objektivnu vrijednost nekretnine, stopa od 15% moZe biti visoka u
usporedbi s drugim zemljama, ali je odraz porezne politike Grcke i njezinih ciljeva u borbi protiv poreznih
utaja i osiguravanju transparentnosti u vlasniStvu nekretnina. Odredena izuze¢a ukljucuju tvrtke s
registriranim dionicama od individualnih do institucija. Takoder, izuzeéa se odnose na tvrtke koje posluju
u bankarskom sektoru, institucionalne investitore, tvrtke brodarskog sektora i tvrtke koje obavljaju
komercijalne, proizvodne ili industrijske aktivnosti u Grckoj. Osim toga, izuzeca su dostupna i za pravne
subjekte koji teze dobrotvornim, kulturnim, vjerskim i obrazovnim ciljevima
(https://getgoldenvisa.com/greece-property-taxes).
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4.3.3 Njemacka

Osnovni porez na nekretnine, poznat kao "Grundsteuer", napladuje se godiSnje i utvrduje na temelju
vrijednosti nekretnine. Stopa poreza moZze varirati izmedu razli¢itih gradova u Njemackoj te se kreée u
rasponu od 0,8% do 2,8% porezne osnovice, ovisno o lokaciji nekretnine (Kovaci¢, 2023.).

Fizicke i pravne osobe, kako njemacki drzavljani tako i strani drzavljani, imaju pravo steci nekretnine u
Njemackoj. Vlasnistvo se stjeCe upisom u mjesnu zemljiSnu knjigu, koja je javna knjiga kojom upravlja
nadleZni mjesni sud. Za svaku nekretninu postoji poseban zemljiSnoknjizni uloZak koji sadrzi informacije o
vlasnistvu, velicini, polozaju, teretima i ograni¢enjima koriStenja nekretnine. Udio poreza na imovinu u
ukupnom oporezivanju u Njemackoj iznosi 3,3% (Kovacic¢, 2023.).

Osim osnovnog poreza na nekretnine, postoje i dodatni troskovi povezani s kupoprodajom nekretnine u
Njemackoj. TroSkovi javnog biljeZnika i zemljiSne knjige snosi obi¢no kupac, a brokerska naknada u
rasponu od 3 do 7 % kupoprodajne cijene moZe biti napla¢ena ako je kupac koristio posrednika za
nekretnine. Takoder, kupci su duzni platiti porez na promet nekretnina, €ija stopa varira ovisno o saveznoj
drzavi, te se kre¢e izmedu 3,5% i 6,5% (npr. trenutna porezna stopa u Bavarskoj: 3,5 % za razliku od 6 % u
Berlinu) (Kovacié, 2023.).

Uz to, Njemacka takoder primjenjuje porez na nasljedstvo, koji se placa prilikom preuzimanja nasljedstva,
te porez na rezidentnost, prema kojem drZava u kojoj je osoba rezident moze oporezivati njen ukupni
dohodak. (Kovacié, 2023.).
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5. UTJECAJ POREZA NA TRZISTE STAMBENIH NEKRETNINA

Jedan od glavnih nacina na koji porezna politika moZe intervenirati u rjeSavanju problema praznih stanova
je putem regulatornih mehanizama koji utje€u na ponudu i potraznju na trzistu nekretnina. Promjene u
poreznoj politici mogu se usmjeriti na dva klju¢na podrucja: poticanje iznajmljivanja praznih stanova i
smanjenje broja praznih nekretnina (L.G., 2024.).

Jedan od nacina poticanja iznajmljivanja praznih stanova je uvodenje poreznih olaksica za vlasnike.
Smanjenje poreznih stopa ili odredene povlastice mogu olaksati odluku vlasnicima da iznajme svoje
stanove umjesto da ih drZe praznima. Takve mjere rezultiraju poveéanjem ponude stanova za najam, ¢ime
se smanjuje pritisak na trZiste stambenog prostora, a cijene najma mogu stabilizirati ili ¢ak smanjiti. S
druge strane, uvodenje poreza na prazne nekretnine moZe posluZiti kao snazan regulatorni mehanizam za
smanjenje broja neiskoristenih stanova. Ovo porezno opterecenje motivira vlasnike da svoje nekretnine
stave u najam kako bi izbjegli dodatne troSkove. Time se postiZze veca ucinkovitost u koristenju stambenog
prostora, smanjuje pritisak na urbanu infrastrukturu i potie odrZivi urbani razvoj
(https://localhousingsolutions.org/housing-policy-library/tax-incentives-for-the-maintenance-and-
rehabilitation-of-unsubsidized-affordable-rental-properties/).

Vaino je naglasiti da promjene u poreznoj politici ne djeluju izolirano, vec su dio Sire strategije koja moze
ukljucivati i druge regulatorne i poticajne mjere. Na primjer, subvencije za obnovu starih i zapustenih
stanova, u kombinaciji s poreznim olakSicama, mogu potaknuti obnovu neiskoriStenih nekretnina i
njihovu ponovnu integraciju u stambeno trZiste. Kada su cijene nekretnina visoke, pritisak na trziste
stambenog prostora raste, a dostupnost stambenih jedinica za najam moZe biti ograni¢ena. To mozZe
dovesti do povecanja broja neiskoriStenih stanova jer se vlasnici moZzda odluce zadrzati ih kao kapitalnu
vrijednost ili kao rezervu za buduce potrebe. S druge strane, kada cijene nekretnina padaju ili su stabilne,
vlasnici mogu biti skloniji iznajmljivanju svojih nekretnina kako bi ostvarili prihod ili pokrili troskove
odrzavanja. Time se smanjuje broj praznih stanova i povecava dostupnost stambenog prostora na trzistu
(https://localhousingsolutions.org/housing-policy-library/tax-incentives-for-the-maintenance-and-
rehabilitation-of-unsubsidized-affordable-rental-properties/).

Jedno istraZzivanje koje analizira utjecaj poreza na nekretnine pokazuje da porez moZe pomoci u
smanjenju pregrijavanja trziSta nekretnina i smanjenju cijena (ZHANG Xiaoxi i GUO Lu). Ovaj porez
prisiljava vlasnike na preispitivanje svojih investicijskih odluka, posebice onih koji posjeduju nekretnine u
spekulativne svrhe. Model pokazuje kako porezne reforme mogu regulirati trZiste i utjecati na
investicijske odluke, smanjujuéi broj spekulativnih kupnji koje ¢esto vode do prekomjernog broja praznih
stanova. Prekomjeran broj praznih stanova Cesto je rezultat spekulativnih investicija gdje se nekretnine
kupuju ne s namjerom za stanovanje ili iznajmljivanje, ve¢ kao sredstvo za cuvanje vrijednosti ili
spekulaciju. Uvodenjem poreza na prazne stanove, vlada moze destimulirati takvo ponasanje. Vlasnici ée
se suoCiti s dodatnim troSkovima za odrzavanje praznih nekretnina, Sto ih moZe potaknuti da ih stave na
trziste ili iznajme. Primjer iz Kine pokazuje kako je uvodenje poreza na nekretnine smanjilo broj praznih
stanova u nekim regijama. Studija ukazuje da je zbog poreza na nekretnine doslo do povecanja ponude
stambenih jedinica na trzistu jer su vlasnici postali svjesni trosSkova drzanja praznih stanova i odludili ih
iznajmiti ili prodati (ZHANG Xiaoxi i GUO Lu).
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Povecanje poreznih prihoda kroz poreze na nekretnine moze se strateski iskoristiti za rjeSavanje problema
praznih stanova (ZHANG Xiaoxi i GUO Lu). Drzava mozZe koristiti porezne prihode za subvencioniranje
stanarina ili davanje poreznih olakSica vlasnicima koji iznajmljuju svoje stanove. Na taj nacin bi se
povedala dostupnost stanova za najam, smanjila cijena najma i smanjio broj praznih stanova. Porezni
prihodi mogu se koristiti za izgradnju ili obnovu stambenih jedinica koje ¢e biti dostupne za iznajmljivanje
po pristupacnim cijenama. Ovo moze pomoci u smanjenju stambenog deficita i povecanju dostupnosti
pristupacnih stanova. Povecdanje poreznih prihoda moze se koristiti za poboljSanje lokalne infrastrukture i
usluga (poput javnog prijevoza, Skola i zdravstvenih ustanova), ¢ime se odredene lokacije cine
atraktivnijima za stanovanje i potice koristenje praznih stanova (ZHANG Xiaoxi i GUO Lu).

Medutim, u zemljama gdje posjedovanje nekretnine se smatra vaznim drustvenim statusom, porez na
nekretnine nije imao znacajne ucinke zbog kulturne vrednovanosti vlasnistva nad nekretninama.
Uvodenje poreza na nekretnine u Japanu nije dovelo do znacajnog smanjenja cijena ili broja praznih
stanova. Kulturne vrijednosti i drustvene norme, koje visoko cijene vlasnistvo nad nekretninama, utjecale
su na efikasnost poreznih politika. Vlasnici nekretnina su cesto bili voljni placati dodatne poreze kako bi
zadrzali vlasniStvo nad svojim imovinama, umjesto da ih stave na trzZiste za najam ili prodaju. Sli¢no kao u
Japanu, i u Hrvatskoj je vlasnistvo nad nekretninama kulturno ukorijenjeno. Mnogi gradani teZe ka
vlasnistvu nad nekretninama, sto se smatra sigurnim oblikom ulaganja i drustvenim statusom. Porezne
mjere koje su usmjerene na smanjenje broja praznih stanova i regulaciju trZista nekretnina u Hrvatskoj
stoga mogu imati ogranicen ucinak zbog sli¢nih kulturnih vrijednosti koje visoko cijene vlasniStvo nad
nekretninama (Yosuke, 2022.).

Istrazivanje provedeno od strane Dolls-a, Gstrein-a, Krolage-a i Neumeier-a, na Njemackom trzistu
nekretnina su pokazala da porezi na promet nekretnina mogu imati utjecaj na cijene nekretnina.

Povedanje poreza na promet nekretnina, koje su neke njemacke savezne drZave primijenile, rezultira
znatnim smanjenjem cijena nekretnina. Ovo se pokazalo kao vazno otkriée, s obzirom da su prethodne
rasprave Cesto naglaSavale kako bi takvi porezi mogli potencijalno oteZati pristup nekretninama.
Medutim, istraZivanje ukazuje na to da su tereti poreza uglavnhom preneseni na prodavace, Sto rezultira
padom cijena nekretnina, umjesto da se odrazi na kupce.

Suprotno tome, analiza efekta poticaja za kupnju nekretnina pokazuje da takvi poticaji, umjesto da
olaksaju pristup nekretninama, zapravo dovode do povecanja cijena. U njemackom kontekstu, primjerice,
istrazivanje o poticajima za kupnju nekretnina u Bavarskoj otkrilo je da su cijene kuca porasle za iznos koji
je jednak samom poticaju. Ovo jasno pokazuje kako poticaji za kupnju nekretnina ne samo da ne
smanjuju cijene, vec ih zapravo povecavaju, ¢ineci ih manje dostupnima za kupce prvog stana.

Nadalje, analiza efekata regulacije najma stambenih prostora, kao sto je slucaj s berlinskim ogranicenjem
najamnina, takoder pruza uvid u kompleksnost porezne politike na trziStu nekretnina. lako ogranicenje
najamnina moze dovesti do pada najamnina u reguliranom segmentu trzista, istraZzivanje ukazuje na
negativne posljedice na opskrbu stambenim prostorom i na nekontrolirane najamnine. Primjerice, u
Berlinu se pokazalo da je ogranicenje najamnina dovelo do dramati¢nog smanjenja ponude stanova, dok
su cijene stanova u nekontroliranom segmentu trzista naglo porasle.

Subvencije, porezi i regulacija nekretnina ne djeluju uvijek kako je namjeravano. Umjesto toga, subvencije
za kupnju podizu cijene nekretnina i ne Cine stanovanje pristupacnijim. Porezi na prijenos nekretnina
mogu dovesti do smanjenja cijena nekretnina jer prodavatelji moraju prilagoditi cijene kako bi pokrili
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dodatne troskove, no to ne znali da nekretnine postaju pristupacnije za kupce. DrZava prisvaja dio
imovine od vlasnika, a ne od kupaca, sto je poznato kao porezna incidencija. Kupci placaju porez, ali teret
zapravo pada na prodavatelje jer moraju smanjiti cijenu svojih nekretnina kako bi ostali konkurentni.
Medutim, veliki troSkovi promjene vlasnika, kao S$to su porezi, agencijske provizije, administrativni
troSkovi odvjetnika, biljeZnika i uknjizbe, usporavaju trZiste i smanjuju broj transakcija. U nekim zemljama
je normalno tijekom Zivota vise puta kupovati i prodavati nekretninu ovisno o tome koliko imate ¢lanova
kucanstva, gdje ste promijenili posao i slicno, dok u Hrvatskoj to nije slucaj.

Prema istraZivanju Manlin Jiang (2023) gdje analizira kratkorocne i dugorocne utjecaje poreza na
nekretnine na trziste nekretnina ocigledno je da kratkoro¢no, utjecaj na ponudu nekretnina ovisi o tome
jesu li u pitanju novogradnja ili investitori u drugu nekretninu. Za novogradnju, ponuda je cesto
neelasti¢na jer su ograniceni resursi kao Sto su zemljiSte, gradevinski materijali i vrijeme potrebno za
izgradnju. S druge strane, porez na nekretnine moze potaknuti investitore u druge nekretnine da ponude
viSe svojih nekretnina na trzistu kako bi smanijili troskove drzanja.

Kratkoro¢no, porez na nekretnine moze smanijiti potraznju jer ¢e kupci biti manje voljni platiti visoke
cijene nekretnina, posebno ako su te cijene porezom dodatno optereéene. To moze rezultirati
smanjenjem cijena nekretnina na trzistu.

Dugorocno, porez moZe utjecati i na ponudu i na potraznju. Na strani ponude, veci porezi mogu povecati
troSkove gradnje, smanijiti koli¢inu novih nekretnina na trziStu i tako povedati cijene nekretnina. S druge
strane, smanjenje poreza moZe potaknuti viSe investicija i povecati ponudu nekretnina. Na potraznoj
strani, porezi mogu utjecati na kupce da budu manje voljni placati visoke cijene nekretnina, Sto moze
smanjiti potraznju i pritisnuti cijene prema dolje.

Prema istrazivanju Tigran Poghosyan ,Can Property Taxes Reduce House Price Volatility” postoje
ograniceni dokazi o ucinkovitosti poreza na nekretnine.

Koristeci panel podatke iz SAD-a i metropolitanskih statistickih podrucja (MSA) u razdoblju od 2005. do
2014. godine, istraZivanje ispituje odnos izmedu poreznih stopa na nekretnine i volatilnosti cijena kuda.
Analiza, temeljena na jedinstvenom skupu podataka o efikasnim poreznim stopama na nekretnine,
otkriva negativan utjecaj poreza na nekretnine na volatilnost cijena kuca, sto je u skladu s teorijskim
predvidanjima. Konkretno, povecanje poreznih stopa na nekretnine rezultira smanjenjem volatilnosti
cijena kuca. Na primjer, povecanje poreznih stopa od 0,5% odgovara smanjenju volatilnosti cijena kuca od
0,5% do 5,5%, ovisno o empirijskoj specifikaciji i mjeri volatilnosti koristenoj.

Ovi rezultati sugeriraju da bi oporezivanje nekretnina moglo posluziti kao alat za suzbijanje volatilnosti
cijena kuca. Medutim, istrazivanje istice potencijalne nedostatke upotrebe poreznih stopa na promet na
anti-ciklican nacin, jer mogu oslabiti trzista i obeshrabriti ucinkovitu alokaciju nekretnina.

Prijedlog istrazivanja su reforme koje ciljaju na redovito oporezivanje nekretnina i odbitak kamata na
hipotekarne kredite kako bi osigurali poreznu neutralnost izmedu investiranja u nekretnine i drugih oblika
kapitala. Jedna moguénost je oporezivanje imputirane najamnine, iako ovaj pristup moze naici na
prakticne izazove u mijerenju. Alternativno, eliminiranje odbitka kamata na hipotekarne kredite uz
istovremeno uvodenje nizih redovitih poreza na nekretnine moglo bi smanjiti poticaje za financiranje
kuca putem zaduZivanja, promovirajuéi uravnotezZeniji porezni sustav. IstraZivanje sugerira da
prilagodbom poreznih politika na nekretnine moze igrati ulogu u stabiliziranju volatilnosti cijena kuda,
¢ime pridonosi makrofinancijskoj stabilnosti (MSA, 2014.).
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5.1 PRIMJER USPJESNIH MJERA ZA SUZBIJANJE STAMBENE KRIZE: TORONTO, KANADA
2017.

Kanada je 2017. godine doZivjela iznenadni i veliki balon cijena na trZistu nekretnina, posebno u Torontu.
Kriza na trZistu nekretnina u Kanadi u 2017. godini imala je svoje korijene u nekoliko faktora (Pasalis,
2018.).

Prvo, trend brzog rasta cijena nekretnina, posebno u Torontu, stvorio je situaciju u kojoj su mnogi kupci
osjecali pritisak da kupe $to prije ili riskiraju da ne mogu priustiti nekretninu u buduénosti, $to je dodatno
potaklo balon cijena. Kupovina u panici kreira situaciju u kojoj cijena postaje neznacajna. Drugi razlozi
krize su traZeni u rastu broja stanovnistva te slaboj ponudi nekretnina no podatci upuéuju na to da se nije
dogodila znacajna promjena u godinama pred krizom da bi se dokazao uzrok (Pasalis, 2018.).

U vrhuncu krize u oZujku 2017., medijan cijene kuéa u Torontu dostigao je visinu od 765.000 dolara, sto je
rast od 34% u godinu dana. Osim toga, dolazak stranih investitora na trZiSte, potican posebno u dijelu
rezidencijalnog sektora, dodatno je pojacao ovaj trend rasta cijena. Nakon toga nastupa strmi pad cijena
od 18% u samo sljedeca 4 mjeseca, Sto je bio puno brZi pad cijena nego sto su brojni Americki gradovi
doZivjeli krizom 2008. kad je prosjec¢no vrijeme da cijena padne za 18% bio 20 mjeseci (Pasalis, 2018.).

Slika 4 Stopa promjene cijena nekretnina od 2005-2017, (Sire podrudje Toronta)

Year Over Year % Change in Average Price - GTA
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Izvor: John Pasalis, , A Sticky End: Lessons Learned From Toronto’s 2017 Real Estate Bubble®, dostupno
na:
https://www.movesmartly.com/hubfs/A%20Sticky%20End%20Report%20April%202018.pdf?hsCtaTrackin
g=c6ffd070-2755-4453-a680-68a163bf296b%7C0463ddd7-3aa2-4800-b123-d80b54f301e4

Uvodenje poreza na nekretnine od 15% kupljene od strane stranih kupaca u Vancouveru u srpnju 2016.
godine predstavljalo je prvi pokusaj prekretnice u razvoju krize. Ocekivanje ovog poreza potaknulo je
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promjenu na trzistu ne samo u Vancouveru nego i u Torontu, s naglim porastom broja novih oglasa i
padom broja prodanih nekretnina. Prodaja kuéa u Vancouver regiji je pala za 26% u kolovozu u usporedbi
s prijasnjom godinom, dok su cijene kuca pale za 4% od srpnja 2016. do sije€nja 2017. Primjena poreza na
strane kupce u Vancouveru imala je nekoliko nezZeljenih posljedica. Porez je smanjio potraznju stranih
kupaca i obeshrabrio strane investicije u nove stambene projekte, sto je ogranicilo ponudu stambenih
objekata i povedalo pritisak na cijene. Takoder je doveo do povecane volatilnosti na trzistu nekretnina i
nije rijeSio osnovne probleme krize stambenog sektora poput ograni¢ene ponude zemljiSta, regulacija
urbanizma i nedostatka pristupacnih stambenih opcija. Sve je to dovelo do toga da su cijene dosegle svoj
rekord nakon poreza u travnju 2017 (Pasalis, 2018.).

U podrucju Toronta reforma je imala utjecaja, uvodenjem poreza od 15% na strane kupce na trZistu, te uz
to namet poreza na prazne nekretnine sliéno kao u Vancouveru oborilo je prodaju ku¢a u podrucju
Toronta za 37% u lipnju 2017. usporedno s proslom godinom.

Slika 5 Postotna promjena broja novih oglasa u prvoj polovici 2017., (Sire podruéje Toronta)
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Izvor: John Pasalis, , A Sticky End: Lessons Learned From Toronto’s 2017 Real Estate Bubble®, dostupno
na:
https://www.movesmartly.com/hubfs/A%20Sticky%20End%20Report%20April%202018.pdf?hsCtaTrackin
g=c6ffd070-2755-4453-a680-68a163bf296b%7C0463ddd7-3aa2-4800-b123-d80b54f301e4

Nagli pad broja prodanih nekretnina od 46% u odnosu na prethodnu godinu rezultirao je smanjenjem
prihoda od poreza na promet nekretnina, dok je pad cijena nekretnina doveo do smanjenja ukupnog
bogatstva gradana. Dodatno, brojni kupci i prodavatelji nekretnina suodili su se s financijskim gubicima
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zbog promjena na trzistu, ukljucujuéi pad vrijednosti njihovih nekretnina i gubitak depozita (Pasalis,
2018.).

Krajem 2017. godine, trziste nekretnina u Kanadi doseglo je stabilizaciju nakon turbulentnog razdoblja.
Cijene nekretnina su se smirile, u Torontu smanjile su se samo za 4% u odnosu na prethodnu godinu a
broj novih oglasa se vratio na normalnu razinu. Medutim, ostali su dugorocni utjecaji krize, ukljuéujuci
promjene u percepciji trzisSta nekretnina kao stabilnog ulaganja te oprez medu kupcima i prodavateljima.

Situacija se trenutno u Kanadi promijenila, prema centralnoj banci Kanade trenutna situacija nije
dovoljno zabrinjavajuca, sadasnji uvjeti su manje skloni spekulativnim aktivnostima, a viSe su potaknuti
temeljnom potraznjom. Niske kamatne stope i potraznja za ve¢im prostorom, potaknuti pandemijom i
promjenama u nacinu rada, i dalje ¢e vjerojatno biti glavni faktori koji podrzavaju rast cijena nekretnina.
(Pasalis, 2018.)
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5.2 PRIMJER DUGOTRAJNE STAMBENE KRIZE: SPANJOLSKA

Spanjolska stambena kriza, obiljeZzena paradoksom obilja praznih stambeni nekretnina i izuzetno visokih
najamnina, predstavlja slozen socioekonomski problem. Ova dihotomija posebno je zbunjujuéa i
negativna u urbanim mjestima gdje je znacajna potraznja za stanovanjem (Herrero i Fernandez, 2008.).

Pocetak stambene krize u Spanjolskoj moze se zapaziti od ranih 2000-ih tijekom gradevinskog procvata.
lzmedu 1997. i 2007. Spanjolska je doZivjela nevidene stope izgradnje stambenih nekretnina, potaknute
povoljnim uvjetima za hipotekarne kredite, spekulativnim investicijama i porastom potraznje. Doprinos
sektora nekretnina BDP-u Spanjolske dosegao je vrhunac od 18% 2006. godine, odraZavajuéi intenzivnu
aktivnost u razvoju nekretnina.

Tijekom ovog razdoblja cijene stambenih nekretnina su eksponencijalno rasle. Gradevinske tvrtke,
podrzane izdasnim financiranjem banaka, gradile su stanove visokom stopom. Medutim, ovaj procvat bio
je neodrziv, do 2007. Spanjolska je godi$nje izgradila preko 800.000 novih stambenih nekretnina, $to je
broj nerazmjeran stvarnim potrebama stanovnistva za stanovanjem (Herrero i Fernandez, 2008.).

Globalna financijska kriza 2008. oznacila je prekretnicu. Pucanje stambenog mjehura dovelo je do ozbiljne
ekonomske recesije. Vrijednosti nekretnina su pale, a mnogi gradevinski projekti ostali su nedovrseni.
Kako se gospodarstvo smanjivalo, nezaposlenost je naglo porasla, dosegnuvsi preko 26% do 2013., sto je
dodatno pogorsalo stambenu krizu. Posljedice ovog sloma ostavile su Spanjolsku s viskom stambenog
fonda, procijenjenim na oko 3,4 milijuna praznih nekretnina do 2011., prema Nacionalnom institutu za
statistiku (INE).

Unato¢ obilju praznih domova, Spanjolska se suofava s situacijom u kojoj su najamnine u urbanim
podrucjima poput Madrida i Barcelone nedostizno visoke. Od 2020. godine, jos uvijek je bilo priblizno 3,4
milijuna praznih domova, $to je broj gotovo nepromijenjen od krize. Ova situacija postavlja kriti¢na
pitanja o neucinkovitosti politika usmjerenih na rjesavanje viska stanova i osiguravanje pristupacnog
stanovanja (Herrero i Fernandez, 2008.).

Jedan znacajan faktor koji pridonosi postojanosti praznih nekretnina je spekulativno ponasanje
ukorijenjeno na trZistu nekretnina. Mnogi investitori, ukljucujuéi banke i investicijske fondove, drze
nekretnine kao imovinu, ¢ekajuci povoljne trziSne uvjete za prodaju po visSim cijenama. Ovo ponasanje
smanjuje ponudu dostupnih domova za najam ili prodaju, umjetno dizudi cijene.
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Slika 6 rast depozita i kredita od strane Spanjolskih financijskih institucija u razdoblju od 1985. do 2007. godine
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Izvor: Alicia Garcia-Herrero a and Santiago Fernandez de Lis ,The Housing Boom and Bust in Spain:
Impact of the Securitisation Model and Dynamic Provisioning” (2008.)

MozZe se primijetiti da je rast kredita sustavno nadmasivao rast depozita, posebno od uvodenja eurozone
1998. godine. Tijekom vedine razdoblja, rast kredita je bio za viSe od 5 postotnih bodova veci od rasta
depozita. Ovaj nesrazmjer ukazuje na sve vece oslanjanje na eksterno financiranje i zaduZivanje, sto je
doprinijelo financijskoj nestabilnosti koja je dosegla vrhunac krizom 2008. godine.

Osim toga, Spanjolski pravni okvir povijesno je naklonjen vlasnicima nekretnina, s slabim provodenjem
zakona koji zahtijevaju koristenje ili prodaju praznih nekretnina. Na primjer, Ley de Arrendamientos
Urbanos (Zakon o urbanom najmu) iz 1994. godine pruZao je slabe poticaje ili kazne za drzanje nekretnina
praznima. Ova pravna popustljivost omogucila je vlasnicima da ostavljaju nekretnine praznima bez
znacajnih financijskih posljedica.

Nakon pada tijekom krize 2008. godine, cijene su nastavile padati do 2014. godine. Od tada, cijene
stambeni nekretnina rastu svake godine. Izmedu 2021. i 2022. godine, indeks cijena nekretnina porastao
je za 7,9% za nove kuce i 7,3% za postojece kuée, pri cemu su cijene novih gradnje rasle brie nego cijene
postojeéih. Na grafu ispod indeks cijena kuca koristi 2015. godinu kao baznu godinu, $to znaci da su
vrijednosti indeksa za sve ostale godine izrazene u odnosu na cijene iz 2015. godine
(https://www.statista.com/statistics/775774/house-price-inflation-rate-in-spain/).
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Slika 7 godisnja promjena indeksa cijena stambene nekretnine u Spanjolskoj od 2007. do 2022.
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Izvor: ,Statista®, dostupno na: https://www.statista.com/statistics/775774/house-price-inflation-rate-in-

spain/

Poku3aji Spanjolske da rije$i stambenu krizu uglavnhom su bili neuéinkoviti. Jedna od istaknutih mjera bila
je implementacija Plan Estatal de Vivienda (DrZavni stambeni plan), koji je imao za cilj stimulirati trziSte
najma i promicati socijalno stanovanje. Medutim, ucinak plana bio je ograni¢en zbog nedostatnog
financiranja i birokratskih neucinkovitosti. Izmedu 2013. i 2016. samo je 1,5% proracuna za stanovanje
bilo dodijeljeno javhom najmu, $to je nedovoljno za znacajnu razliku.

Stovide, regionalne razlike u provedbi politika dodatno su pogoriale problem. Autonomne zajednice u
Spanjolskoj imaju razli¢ite razine predanosti i resursa za rje$avanje stambenih problema, $to dovodi do
neujednacenih rezultata. Na primjer, Katalonija i Baskija uvele su progresivnije mjere, poput kazni za
dugotrajno prazne nekretnine i poticaja za pristupacno stanovanje, no te inicijative ostaju iznimka, a ne
pravilo (https://www.statista.com/statistics/775774/house-price-inflation-rate-in-spain/).

Ekonomski faktori takoder igraju kljuénu ulogu. Visoka stopa nezaposlenosti, posebno medu mladima,
ogranicila je sposobnost mnogih Spanjolaca da kupe domove, poveéavajuéi oslanjanje na trZiste najma.
0Od 2020. stopa nezaposlenosti medu mladima bila je priblizno 40%, jedna od najvisih u Europskoj uniji.
Ovaj demografski pritisak pojaCava potraznju za iznajmljivanjem nekretnina, gurajuci cijene vise u
poZeljnim urbanim podrucjima (Alexandri, G., & Janoschka, M., 2017.)

Stambeni problem u Spanjolskoj dodatno je kompliciran podjelom izmedu urbanih i ruralnih podrugja.
Dok urbana sredista poput Madrida i Barcelone biljeze visoku potraznju i visoke najamnine, ruralna
podrucja suocavaju se s depopulacijom i viskom praznih domova. Pad broja stanovnika u ruralnim
podrucjima, uzrokovan urbanom migracijom i ekonomskim prilikama u gradovima, ostavlja mnoge
nekretnine praznima na selu. Ova neravnoteZa odraZava Sire socioekonomske trendove i predstavlja
izazove za ravhomjerno rjeSavanje stambene krize u razli¢itim regijama.
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Nekoliko politika u Spanjolskoj koje su usmjerene na rje$avanje stambenih problema, posebno problem
praznih nekretnina, imale su mjeSovite rezultate ili neoéekivane posljedice. Znacajan primjer je uvodenje
poreza na prazne nekretnine, koji je imao za cilj smanjenje broja praznih stanova i povecanje dostupnosti
stanovanja (Alexandri, G., & Janoschka, M., 2017.).

U Kataloniji je regionalna vlada 2016. godine uvela zakon koji je nametao kazne bankama i velikim
vlasnicima nekretnina za drzanje stanova praznima viSe od dvije godine. Namjera je bila prisiliti vlasnike
da prodaju ili iznajme te nekretnine. Medutim, ova politika imala je ograni¢en uspjeh. Kazne su ¢esto bile
preniske da bi bile znacajan odvradajudi faktor, a provodenje je bilo nedosljedno. Kao rezultat, utjecaj na
smanjenje praznih domova bio je minimalan (Alexandri, G., & Janoschka, M., 2017.).

Barcelona je posebno imala poteskoda s politikama stanovanja. Grad je uveo mjere za ograni¢avanje
najamnina i prenamjenu praznih nekretnina za socijalno stanovanje. Unato¢ tim naporima, stambena
kriza je i dalje prisutna. Jedan od problema je Sto lokalna vlada nema dovoljno financijskih resursa i
pravne ovlasti za ucinkovito provodenje nekih svojih politika. Osim toga, postoje birokratske prepreke
koje usporavaju proces pretvaranja praznih nekretnina u naseljive prostore (Alexandri, G., & Janoschka,
M., 2017.).

Osim toga, predloZeni zakon o oporezivanju praznih stanova u Kataloniji suocio se s znacajnim kritikama i
izazovima. Protivnici su tvrdili da bi takav porez mogao nenamjerno nastetiti malim vlasnicima, koji
mozda drZe nekretnine praznima zbog pravnih sporova, renovacija ili drugih nespekulativnih razloga.
Takoder su izrazili zabrinutost da bi se troSkovi povezani s porezom mogli prenijeti na stanare,
potencijalno povedéavajudi cijene najamnina umjesto da ih smanjuju.

Jo$ jedan primjer je pokusaj pretvaranja praznih poslovnih prostora u stambene jedinice. Ova strategija
promovirana je u raznim drzavama $irom svijeta, ukljucujudi i u Spanjolskoj. Medutim, ti projekti ¢esto
nailaze na znacajne financijske i logisticke izazove. Visoki troskovi prenamjene, dugi procesi odobravanja
urbanistickih planova i nedostatak sadrZaja u susjedstvu ucinili su takve projekte manje atraktivnima za
razvojne inZenjere bez znacajnih subvencija. U mnogim slucajevima, ekonomski poticaji bili su nedovoljni
za prevladavanje tih prepreka, sto je dovelo do ograni¢enog uspjeha u povecanju ponude stanova na ovaj
nacin (Alexandri, G., & Janoschka, M., 2017.).

Posljednjih godina postoje obnovljeni napori za rje$avanje stambene krize. Spanjolska vlada uvela je
mjere za reguliranje trZista najma, ukljucujuéi ogranicavanje poveéanja najamnina i pruzanje subvencija
za najam za osobe s niskim primanjima. Ley de Vivienda (Zakon o stanovanju) donesen 2021. godine
ukljucuje odredbe za kontrolu cijena najma u podrucjima visoke potraznje i nametanje kazni vlasnicima
praznih nekretnina.

Unato€ tim inicijativama, strukturni izazovi ostaju. Ucinkovitost mjera kontrole najamnina je sporna, s
zabrinutostima da bi mogle obeshrabriti ulaganja u trZiste najma i smanjiti ukupnu ponudu stanova.
Stovise, provedba kazni za prazne nekretnine zahtijeva robusne administrativne okvire, koji su trenutno
nedovoljno razvijeni (Alexandri, G., & Janoschka, M., 2017.).

Istrazuju se inovativna rjesSenja, poput promicanja modela kooperativnog stanovanja i javno-privatnih
partnerstava za povecanje ponude pristupacnih domova. Medutim, ove inicijative zahtijevaju znacajnu
politicku volju i financijska ulaganja kako bi se postigao znacajan ucinak (Alexandri, G., & Janoschka, M.,
2017.).

27



6. POREZNA STRUKTURA GRADA SPLITA

Grad Split, kao jedinica lokalne samouprave, prikuplja prihode putem razli¢itih poreza, naknada, kazni i
pristojbi, u skladu sa Zakonom o lokalnim porezima. Lokalni porezi pripadaju jedinicama lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave, sto omogucava financiranje razli¢itih lokalnih projekata i usluga.
Osim poreza, grad se financira i prihodima od vlastite imovine, novéanim kaznama, naplatom upravnih i
boravisnih pristojbi, komunalnih naknada te naknadama za koristenje javnih povrsina (Cokari¢, 2019.).

Prema zakonskim odredbama, Ministarstvo financija, odnosno Porezna uprava, moze, temeljem odluke
lokalnog predstavnickog tijela i uz suglasnost ministra financija, preuzeti odgovornost za utvrdivanje,
evidentiranje, nadzor, naplatu i ovrhu radi naplate svih ili pojedinih lokalnih poreza (Cokari¢, 2019.).

U Gradu Splitu, porez na dohodak se primjenjuje na dohodak rezidenata i nerezidenata. Porezne stope za
godis$nji porez na dohodak su utvrdene odlukom gradske uprave. NiZa porezna stopa iznosi 21,5%, dok
viSa porezna stopa iznosi 32,25%. Ove stope se primjenjuju na godisSnje dohotke. Na dohotke do
50.400,00 eura godisnje ili do 4.200,00 eura mjesecno primjenjuje se niza stopa, dok se na dohotke iznad
tog iznosa primjenjuje visa stopa (Cokarié, 2019.).

Grad Split uz porez na dohodak ima dva klju¢na lokalna poreza, prema Narodnim Novinama (lzdanje: NN
150/2023) ta dva poreza su porez na potrosnju i porez na kuée za odmor.

6.1 POREZ NA KUCE ZA ODMOR

Porez na kucée za odmor jedan je od imovinskih poreza koji se primjenjuje na vlasnike kuéa koje se koriste
povremeno ili sezonski. Kuéa za odmor definirana je kao zgrada, dio zgrade ili stan koji se ne koristi
kontinuirano, ve¢ povremeno ili sezonski. Ovaj porez isklju¢uje gospodarske zgrade koje sluze za smjestaj
poljoprivrednih strojeva, oruda ili drugog pribora (Narodne Novine lzdanje: NN 150/2023.).

Porezna osnovica za ovaj porez je Cetvorni metar korisne povrsine kuce za odmor. Predstavnicko tijelo
jedinice lokalne samouprave propisuje visinu poreza koja moZe varirati od 0,60 do 5,00 eura po
¢etvornom metru korisne povrsine. U Gradu Splitu plaéa se u iznosu od 1,99 € po jednom kvadratnom
metru korisne povrsine kuée za odmor (Narodne Novine Izdanje: NN 150/2023.).

Postoje odredene okolnosti pod kojima su vlasnici kué¢a za odmor oslobodeni pla¢anja ovog poreza. Porez
se ne placda ako kucu za odmor nije moguce koristiti zbog:

e Ratnih razaranja

e Prirodnih nepogoda (pozar, poplava, potres)

e Starosti i troSnosti objekta

e Zavrijeme dok su u kuéi smjesteni prognanici i izbjeglice

Ove odredbe osiguravaju pravednost u oporezivanju i olaksavaju situacije gdje je koristenje imovine
nemogude ili privremeno onemoguceno (Narodne Novine Izdanje: NN 150/2023.).
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Vlasnici kué¢a za odmor duzni su nadleznom tijelu dostaviti podatke o svojoj imovini, uklju¢ujuéi mjesto
gdje se nalazi kuéa i korisnu povrsinu, do 31. oZzujka tekuée godine za koju se utvrduje porez. Ove
informacije moraju biti dostavljene nadleznoj ispostavi Porezne uprave ili lokalnoj samoupravi koja
obracunava i napladuje porez.

Prijavu su takoder duzni podnijeti:

e Vlasnici novosagradenih kuca za odmor

e Vlasnici ku¢a za odmor kod kojih je promijenjen broj ¢etvornih metara korisne povrsine od 1.
travnja prethodne godine do 31. ozujka tekuce godine

e Novi vlasnici kuéa za odmor, za kuée koje su promijenile vlasnike u navedenom razdoblju

Porez se placa godiSnje. Utvrdeni porez mora biti pla¢en u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja o
utvrdivanju poreza. NadleZnost za utvrdivanje i naplatu poreza moZe imati grad ili opéina na cijem
podrucju se nalazi ku¢a za odmor, druga jedinica lokalne samouprave ili ispostava Porezne uprave.

Vlasnicima kuca za odmor koji ne dostave potrebne podatke za utvrdivanje poreza moze se izreci kazna u
skladu sa zakonom koji regulira odnos izmedu poreznih obveznika i poreznog tijela. Ove kazne osiguravaju
pridrZavanje propisa i pravodobno dostavljanje svih potrebnih informacija za pravilno oporezivanje
(Narodne Novine lzdanje: NN 150/2023.).

6.2 POREZ NA POTROSNJU

Porez na potrosnju je vazan lokalni porez kojim se oporezuje konzumacija odredenih pi¢a u ugostiteljskim
objektima. U gradu Splitu, ovaj porez obuhvaca alkoholna piéa (vinjak, rakiju i Zestoka pica), prirodna vina,
specijalna vina, piva i bezalkoholna pica, sto uklju€uje prirodne voéne sokove, gazirana bezalkoholna pica,
te mineralne i gazirane vode. Cilj ovog poreza je ostvarivanje dodatnih prihoda za grad, a teret poreza u
konacnici snose potrosaci, dok su porezni obveznici pravne i fizicke osobe koje pruzaju ugostiteljske
usluge (Narodne Novine Izdanje: NN 150/2023.).

Porezni obveznici su svi ugostitelji, pravne i fizicke osobe koje pruzaju ugostiteljske usluge na podrucju
Grada Splita. Osnovica za obracun poreza na potrosnju je prodajna cijena pi¢a koja se konzumira u
ugostiteljskim objektima, bez ukljucenog poreza na dodanu vrijednost (PDV). To znadi da se porez
obracunava na neto cijenu pica.

Porezna stopa za porez na potrosnju u Splitu iznosi 3%, Sto je maksimalna dozvoljena stopa prema
zakonskim odredbama. Ova stopa primjenjuje se jednako na sva pi¢a obuhvaéena ovim porezom, bez
obzira na njihov tip ili kategoriju (Narodne Novine lzdanje: NN 150/2023.).

Obracunsko razdoblje poreza na potrosnju je mjesecno, od prvog do posljednjeg dana u mjesecu. Porezni
obveznici su duzni utvrdenu obvezu poreza iskazati na Obrascu PP-MI-PO, koji se predaje nadleznoj
ispostavi Porezne uprave do 20. dana u mjesecu za prethodni mjesec. Utvrdenu poreznu obvezu porezni
obveznici moraju platiti do posljednjeg dana u mjesecu za prethodni mjesec (Narodne Novine Izdanje: NN
150/2023.).
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Poslove utvrdivanja, evidentiranja, nadzora, naplate i ovrhe radi naplate poreza na potrosnju obavlja
Ministarstvo financija putem ispostave Porezne uprave. Ovo osigurava centraliziran i u¢inkovit nadzor nad

Slika 8 Ostvarenje proracuna JLP(R)S za period 2019.-2023., Splitsko-dalmatinska Zupanija, Grad Split

r::_é:; :‘za Opis stavke P::::Z:u“ Ostvareno u 2019 Ostvareno u 2020 2;;“‘:,::?9 Ostvareno u 2021 2;2;’;:;‘) Ostvareno u 2022 2;;‘;;';? L | ostvareno u 2023 2;'2‘:;:;2
1 2 3 4 5 6 7 8 9 8 1 8

PRIHODI | RASHODI, PRIMICI | IZDACI PREMA EKONOMSKOJ KLASIFIKACIJI

6 PRIHODI POSLOVANJA (Sifre 61+62+63+64+65+66+67+68) 6 121.795.189 99.172.530 0,81 115.004.220 1,16 134.229.637 1,17 168.061.028 1,25
61 Prihodi od poreza (Sifre 611+612+613+614+615+616) 61 70.634.146 60.424.035 0,86 68.962.543 1,14 87.979.275 1,28 109.375.911 1,24
611 Porez i prirez na dohodak (8ifre 6111 do 6116 - 6117 - 6119) 611 59.220.433 53.824.699 0,91 60.044.437 1,12 74.421.426 1,24 95.772.468 1,29
6111 Porez i prirez na dohodak od nesamostalnog rada 6111 46.645.408 45.814.271 0,98 49.809.901 1,09 58.935.246 1,18 77.926.126 1,32
6112 Porez i prirez na dohodak od samostalnih djelatnosti 6112 6.859.827 5.605.052 0,82 6.457.283 1,15 7.262.285 1,12 8.610.083 1,19
6113 Porez i prirez na dohodak od imovine i imovinskih prava 6113 3.161.870 2.528.895 0,80 3.356.966 1,33 3.692.456 1,10 4.469.714 1,21
6114 Porez i prirez na dohodak od kapitala 6114 6.154.992 5.111.284 0,83 7.286.400 143 10.193.666 1,40 11.989.761 1,18
6115 Porez i prirez na dohodak po godi$njoj prijavi 6115 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6116 Porez i prirez na dohodak utvrden u postupku nadzora za prethodne godine 6116 24.800 90.300 3,64 41.868 0,46 11.453 0,27 51 0,00
6117 Povrat poreza i prireza na dohodak po godi§njoj prijavi 6117 3.626.463 5.325.103 1,47 6.907.981 1,30 5.673.680 0,82 7.223.266 1,27
6119 Povrat vi$e ostvarenog poreza na dohodak za decentralizirane funkcije 6119 0 0 - 0 - 0 - 0 -
612 Porez na dobit (Sifre 6121 do 6124 - 6125) 612 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6121 Porez na dobit od poduzetnika 6121 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6122 Porez na dobit po odbitku na naknade za koriStenje prava i za usluge 6122 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6123 Porez na dobit po odbitku na kamate, dividende i udjele u dobiti 6123 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6124 Porez na dobit po godisnjoj prijavi 6124 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6125 Povrat poreza na dobit po godi$njoj prijavi 6125 0 0 - 0 - 0 - 0 -
613 Porezi na imovinu (3ifre 6131 do 6135) 613 9.770.871 5.816.445 0,60 7.788.566 1,34 11.345.358 1,46 10.913.211 0,96
6131 Stalni porezi na nepokretnu imovinu 6131 20.799 20.455 0,98 16.534 0,81 14.168 0,86 25.503 1,80
6132 Porez na nasljedstva i darove 6132 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6133 Porez na kapitalne i financijske transakcije 6133 0 0 - 0 - 0 - 0 .
6134 Povremeni porezi na imovinu 6134 9.750.072 5.795.990 0,59 7.772.032 1,34 11.331.191 1,46 10.887.709 0,96
6135 Ostali stalni porezi na imovinu 6135 0 0 - 0 - 0 - 0 -
614 Porezi na robu i usluge (3ifre 6141 do 6148) 614 1.642.842 782.891 0,48 1.129.539 144 2.212.491 1,96 2.690.231 1,22
6141 Porez na dodanu vrijednost 6141 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6142 Porez na promet 6142 1.613.644 766.659 0,48 1.113.108 1,45 2.205.932 1,98 2.672.470 1,21
6143 Posebni porezi i trodarine 6143 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6145 Porezi na koristenje dobara ili izvodenje aktivnosti 6145 29.198 16.232 0,56 16.431 1,01 6.559 0,40 17.761 2,71
6146 Ostali porezi na robu i usluge 6146 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6147 Porez na dobitke od igara na srecu i ostali porezi od igara na sre¢u 6147 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6148 Naknade za priredivanje igara na srecu 6148 0 0 - 0 - 0 - 0 -
615 Porezi na medunarodnu trgovinu i transakcije (Sifre 6151+6152) 615 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6151 Carine i carinske pristojbe 6151 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6152 Ostali porezi na medunarodnu trgovinu i transakcije 6152 0 0 - 0 - 0 - 0 -
616 Ostali prihodi od poreza ($ifre 6161 do 6163) 616 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6161 Ostali prihodi od poreza koje placaju pravne osobe 6161 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6162 Ostali prihodi od poreza koje placaju fizicke osobe 6162 0 0 - 0 - 0 - 0 -
6163 Ostali nerasporedeni prihodi od poreza 6163 0 0 - 0 - 0 - 0 -

prikupljanjem poreza, te pravovremenu naplatu svih dospjelih poreznih obveza.

Izvor: Ministarstvo financija RH, PR-RAS i RAS-funkc za razdoblje 2019. - 2023. (EURO), dostupno na:
https://mfin.gov.hr/istaknute-teme/lokalna-samouprava/financijski-izviestaji-jlp-r-s/pr-ras-i-ras-funkc-za-

razdoblje-2019-2023-euro/3640?trazi=1&=&page=2
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6.3 PROCJENA VELICINE POREZA NA PRAZNE STAMBENE NEKRETNINE U SPLITU

U Splitu prema popisu stanovnistva 2021. ima 77504 stambenih jedinica, od kojih je prema ve¢ odradenoj
procjeni 17533 prazno. Prema popisu stanovnisStva prosjec¢na veli¢ina stana u Splitu iznosi 68 kvadrata.

U Splitu prema Pregledu trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2022. od strane Ministarstva prostornoga
uredenja, graditeljstva i drZavne imovine, prosje¢na cijena kvadrata u Splitu iznosi 2547€ po m?2. lako po
analizi oglasa objavljeni na najve¢em Hrvatskom oglasniku , Njuskalo” 2024. godine prosje¢na trazena
cijena za kvadrat stana u Splitu iznosi 4061€.

Za potrebe procjene treba postaviti par pretpostavki:

e Uvest ¢e se porez na nekretnine jednak onome u Grékoj

e Oporezivati ¢e se samo prazne nekretnine, zbog razloga da se ne oporezuju nekretnine koje se
koriste za primarno stanovanje te nedostupnosti podataka o broju vlasnika dvije ili vise
nekretnina

U Grckoj se porezna osnova temelji na kvadraturi i kreée se u rasponu od 0,001 do 13 eura po metru
kvadratnom. Toéan iznos se odreduje na osnovi brojnih ¢imbenika: podrucju, vrijednosti i starosti
nekretnine, ali za potrebe procjene uzet ée se ista osnova koja se koristi u Ateni, gdje stopa za stanove Cija
se cijena krece izmedu €2,501 to €3,000/m? iznosi €7.6/m?. Na to se dodatno veZe porezno optereéenje
za stanove Cija je vrijednost iznad 250 tisuca €, $to znaci da se stanovi veli¢ine iznad 99 m? u Splitu
dodatno porezno opterecuju po stopi od 0.55%.

Na temelju analize oglasa na najpopularnijim hrvatskim oglasnicima udio stanova iznad 99 m? u ukupnim
stanovima se krece izmedu 8% i 19% a prosjek iznosi 15%. Takoder, prosjecna veli¢ina stanova iznad 99
m? za temelje procjene iznosi otprilike 115 m?2.

Dakle, u poreznu osnovicu za izraun poreza na prazne stambene nekretnine ulazi 17533 jedinice, od toga
se 2630 jedinica dodatno oporezuje po stopi od 0.55%.

Osnovni porez za sve stambene jedinice:

68 m?x 7.6€/ m?x 17533 = 9,061,054.4€

Dodatno oporezivanje jedinica vrijednosti iznad 250 tisuca €:
2547 €/ m? x 115 m? = 292,905€ prosjec¢na vrijednost jedinice
(292,905¢€ - 250,000€) x 0.55% x 2630 = 620,620.83€

Ako bi Split oporezivao samo prazne nekretnine prema grckom modelu, grad bi godisnje prema procjeni
prikupio priblizno 9,681,675€. Za usporedbu, Prihodi Grada Splita od poreza na kuce za odmor su
znacajno nizi nego Sto bi mogli biti zbog nedovoljne naplate. Prema podacima, u 2022. godini ukupno je
napla¢eno 14,168.42€. U prvih Sest mjeseci 2023. godine, napla¢eno je 10,915 eura poreza na kude za
odmor.
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7. PREDNOSTI | NEDOSTATCI POREZA NA NEKRETNINE

Porez na nekretnine, kao i svi porezni oblici, ima svoje mnogobrojne prednosti i mane. U danasnjem
vremenu pokazalo se da prednosti ¢esto nadilaze mane, Cineéi ovaj porez vaznim instrumentom u javnim
financijama. Osim Sto osigurava izdasne prihode, porez na nekretnine moze se koristiti za ostvarenje
stabilizacijskih, redistribucijskih i alokacijskih ciljeva.

Prednosti poreza na nekretnine:

1.

lzdasnost prihoda: Porez na nekretnine osigurava znacajne prihode zbog velike porezne osnovice
koja obuhvacda vrijednost zemljista, vrijednost same nekretnine ili oboje. To ga Cini vrlo prikladnim
za financiranje jedinica lokalne samouprave.

Tesko izbjegavanje: Zbog vidljivosti porezne osnovice, tesko je izbjeci pladanje ovog poreza u
usporedbi s porezom na dohodak ili dobit. Vidljivost i neizbjeZznost osnovice smanjuju mogucnost
utaje poreza.

Jednostavno administriranje: Nakon uvodenja, administriranje poreza na nekretnine postaje
jednostavno i jeftino, Sto smanjuje troSkove za porezne uprave. Takoder moZe utjecati na
povecanje kvalitete upravljanja i postupanja lokalnih vlasti.

Korektivna funkcija: Porezom na dohodak se ne moZe oporezivati sve vrste dohotka, naime
vedina dohotka se iskoristava za kupnju nekretnina ili novih poslovnih zemljista i tvornica.

Socijalna funkcija: Porez na nekretnine moZze usporiti koncentraciju bogatstva, ¢ime se doprinosi
smanjenju socijalnih nejednakosti.

Uredenje trZista nekretnina: Administriranjem poreza dolazi do uredenja trzista nekretnina,
potice se koristenje nekretnina koje se inace ne bi koristile, te se demoralizira drzanje nekretnina
koje se ne koriste.

Razvoj i prenamjena zemljista: RazliCite stope poreza ovisno o namjeni zemljiSta mogu potaknuti
razvoj i prenamjenu zemljiSta, ¢ime se doprinosi planskom razvoju urbanih i ruralnih podrucja.

Nedostatci poreza na nekretnine:

1.

Dvostruko oporezivanje: Jedan od glavnih prigovora je da ovaj porez dovodi do dvostrukog
oporezivanja iste osnovice, tj. dohotka. Dohodak se oporezuje kad se zaradi, a zatim opet kad se
koristi za kupnju nekretnine.

Oporezivanje procijenjene vrijednosti: Oporezivanje nekretnina temelji se na procijenjenoj
vrijednosti, sto nije u skladu s nacelom da se oporezuju stvarne, a ne procijenjene veli¢ine. To
moZe dovesti do nepravednih poreznih opterecenja.

Porez na supstancu: Bududi da ovaj porez moze prisiliti vlasnika da proda nekretninu, moze se
smatrati porezom na supstancu, sto moZe biti vrlo nepopularno medu gradanima.
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4. Slaba sposobnost narastanja: Porez na nekretnine ima slabiju sposobnost narastanja prihoda u
usporedbi s poveéanjem osnovice, tj. prihodi od poreza rastu sporije od poveéanja osnovice, sto
moze ograniciti njegovu ucinkovitost u dugoro¢nom financiranju javnih potreba.

5. Neuzimanje u obzir osobnih okolnosti: Utvrdivanje osnovice ne uzima u obzir osobne okolnosti
vlasnika nekretnine, sto moze dovesti do nepravednih poreznih opterecenja.

6. Nezadovoljstvo poreznih obveznika: Procjena osnovice Cesto izaziva nezadovoljstvo poreznih
obveznika koji smatraju da porezna osnovica nije to¢no procijenjena. Ovo nezadovoljstvo moze
dovesti do otpora uvodenju poreza.

7. Skup i dugotrajan proces uvodenja: Uvodenje poreza na nekretnine zahtijeva ustrojavanje
fiskalnog katastra i procjenu vrijednosti nekretnina, sto je skup i dugotrajan proces.

8. Utaja poreza: lako je porez na nekretnine teZe izbjec¢i od nekih drugih poreza, ipak postoji
mogucénost utaje, osobito ako administracija nije ucinkovita.

9. Neostvarivanje redistribucijskih ciljeva: Kriticari ¢esto isticu da porez na nekretnine ne ostvaruje
uvijek ciljeve redistribucijske politike, osobito ako porezna osnovica nije pravedno odredena.

10. Zadiranje u privatnost: Provedba poreza moZe ukljucivati detaljna istraZivanja privatnih
imovinskih stanja, Sto moZe narusiti privatnost poreznih obveznika.

Uvodenje poreza na nekretnine u Republici Hrvatskoj je tema koja se Cesto raspravlja u poslovnim,
znanstvenim krugovima i medijima. Prvi prijedlog nacrta zakona o porezu na nekretnine napravljen je
2012. godine prije ulaska Hrvatske u Europsku uniju. Jedan od pristupnih uvjeta EU bio je upravo
uvodenje ovog poreza (Plestina, 2019.).

Prema prijedlogu iz 2012. godine, porez na nekretnine zamijenio bi komunalnu naknadu i porez na kuce
za odmor, objedinjujuéi ih u vrijednosni porez na nekretnine. Predmet oporezivanja bile bi sve
nekretnine, izgradene i neizgradene, unutar granica gradevnog podrucja naselja, prema prostornom
planu. Porezna osnovica bila bi 70 posto fiskalne vrijednosti nekretnine, dok bi porezna stopa iznosila 1,5
posto (Plestina, 2019.).

Najveéa prepreka uvodenju poreza na nekretnine u Hrvatskoj je otpor gradana koji smatraju da ovaj
porez donosi dodatni namet u ve¢ prekompliciranom i nepravednom poreznom sustavu. Takoder, velika
prepreka je nemoguénost koordinacije izmedu razlicitih baza podataka u zemlji.

Porez na nekretnine ima brojne prednosti, ukljucujuci izdasne prihode za lokalne vlasti, teSko izbjegavanje
i socijalnu funkciju. Medutim, ima i znacajne nedostatke poput dvostrukog oporezivanja, oporezivanja
procijenjene vrijednosti, neuzimanja u obzir osobnih okolnosti i nezadovoljstva poreznih obveznika.
Uvodenje ovog poreza u Hrvatskoj suoceno je s brojnim izazovima ali unatoc kritikama, porez na
nekretnine moze biti koristan alat za postizanje fiskalnih i socio-ekonomskih ciljeva.
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8. ZAKLJUCAK

Fenomen praznih stanova u Hrvatskoj postaje sve izrazenija i uCestalija tema. Mnoge europske drzave
suocile su se s istim problemom, pri éemu su gotovo sve poreznim mjerama na nekretnine trazile rjeSenje
na neki nacin. Najpoznatiji od njih je porez na nekretnine koji se moze koristiti za rjeSavanje problema
praznih stanova kroz utjecaj na njihove trziSne cijene. Njime se nastoji kazniti drzanje "mrtvog kapitala" -
praznih nekretnina - kako bi vlasnici preispitali svoja ulaganja te, izbjegavajuc¢i dodatne porezne obveze,
svoje nekretnine stavili u funkciju. Najéeséi oblik ovog poreza primjenjuje se na prazne nekretnine i one u
kratkoroénom najmu, s ciljem poticanja dugoro¢nog iznajmljivanja i funkcionalnog koristenja kapitala.

lako se uspjeSnost ovog poreza ocitovala u europskim zemljama kroz povecanje ponude nekretnina i
stabilizaciju ili smanjenje cijena, njegov ucinak uvelike ovisi o specificnim okolnostima koje uzrokuju
trenutacno stanje u Hrvatskoj. U ruralnim sredinama, na primjer, prazne nekretnine Cesto su posljedica
dugotrajne depopulacije, te nikakav porez nece uspjeti vratiti te objekte u upotrebu. U turistickim
destinacijama, potraznja drasticno opada tijekom zime, dok u urbanim sredinama sloZeni pravni odnosi
izmedu stanara i vlasnika mogu odvratiti vlasnike od iznajmljivanja svojih nekretnina.

Kljuéna komponenta poreza na nekretnine bila bi njegovo odredivanje na lokalnoj razini, uz
omogucavanje visih stopa u podruc¢jima s visokom cjelogodiSnjom potraznjom, dok bi u ruralnim
sredinama porez mogao biti minimalan ili potpuno izostavljen. Porez bi trebao utjecati na isplativost
drzanja nekretnina kao oblika "Stednje vrijednosti", poticuci vlasnike na iznajmljivanje kako bi povedali
rentabilnost svoje investicije i izbjegli troskove poreza. Medutim, trziSte najma u Hrvatskoj nije jednoliko;
dugogodisnja tradicija navodi kreditno sposobne gradane da kupe nekretninu, dok na trZistu najma
ostaju oni koji Zele privremeno boraviti ili koje banke smatraju kreditno nesposobnima.

Jedan od nacina prevladavanja ove prepreke bila bi ucinkovita uporaba prikupljenih poreznih sredstava,
primjerice kroz zastitu najmodavaca u slucaju neplacanja ili potporu najmoprimcima za dugorocni najam.
Zemlje poput Grcke, Italije, Njemacke i Kine, koje su se takoder suocile s velikim brojem praznih
nekretnina, dokaz su da porez moze imati prednosti: povecdava ponudu nekretnina i smanjuje cijene. No,
jedna od prepreka ucinkovitosti poreza u Hrvatskoj je drustveni status koji nekretnine uZivaju; vlasnistvo
nad nekretninom duboko je ukorijenjeno u kulturi, sliéno kao u Japanu, gdje porez ima ogranicen utjecaj.

Komplikacije poreznog sustava uvodenjem novih poreza mogu dovesti do veceg nezadovoljstva i
povecanja poreznih utaja. | u Hrvatskoj se sama najava poreza na nekretnine vec susrela s oStrom
oporbom stanovnistva, a reakcija vlasnika na taj porez ovisi o nizu faktora koji se ne mogu sa sigurnoséu
predvidjeti. Ipak, iskustva drugih razvijenih zemalja i u¢inkovito koristenje prikupljenih sredstava mogli bi
povecati dostupnost stambenih opcija za gradane Hrvatske. Svrha poreza ne bi trebala biti dodatno
porezno optereéenje, vec redistribucija poreznih prihoda na nacin koji bi pozitivno utjecao na problem
praznih stanova, uz moguce porezne olaksice za specifi¢ne situacije.

34



LITERATURA

Alexandri, G., & Janoschka, M. (2017). Who Loses and Who Wins in a Housing Crisis? Lessons From Spain
and Greece for a Nuanced Understanding of Dispossession. Published online: 26 June 2017.

Cokari¢, M. (2019). Karakteristike gradskih poreza u Republici Hrvatskoj na primjeru grada Splita
[Undergraduate thesis, University of Split, Faculty of Economics Split]. Pristupljeno 13. svibnja 2024. s
https://urn.nsk.hr/urn:nbn:hr:124:324979

Didak, M. (2023). Analiza trZista nekretnina Republike Hrvatske 2012. - 2022. [Undergraduate thesis,
University of Split, Faculty of Economics Split].

Dolls, M., Gstrein, D., Krolage, C., & Neumeier, F. (2022). How do taxation and regulation affect the real
estate market? Big-data-based economic insights. EconPol Forum, 5(23).

Drzavni zavod za statistiku RH. (2018). Statisticki ljetopis 2018. Pristupljeno 20. svibnja 2024., s
https://web.dzs.hr/Hrv/Archive/arh stat year.htm

Drzavni zavod za statistiku RH. (2023, 12. prosinca). Broj nastanjenih stanova smanjio se za 4,2%, a broj
privremeno nenastanjenih stanova povecao se za 43%. Pristupljeno 9. svibnja 2024. s
https://www.dzs.hr/

Garcia-Herrero, A., & Fernandez de Lis, S. (2008, rujna). The Housing Boom and Bust in Spain: Impact of
the Securitisation Model and Dynamic Provisioning (Economic Research Department No. 080).

GetGoldenVisa. (2024, 19. travnja). Property taxes in Greece: The ultimate guide. Pristupljeno 11. svibnja
2024. s https://getgoldenvisa.com/greece-property-taxes

Grad Split. (2023). Nacrt prijedloga Proracuna Grada Splita za 2024. godinu s projekcijama za 2025. i
2026. godinu. [Nacrt prijedloga proracuna]. Strateski dokumenti: Proracun. S https://split.hr/gradska-
uprava/proracun

Grad Split. (2024). Proracun u malom Grada Splita za 2024. [Proracun]. Strateski dokumenti: Proracun.
Pristupljeno 20. svibnja 2024., s https://split.hr/gradska-uprava/proracun

Guilfoyle, J. P. (2000). The effect of property taxes on home values. Journal of Real Estate Literature, 8(2),
111-127. Pristupljeno 15. svibnja 2024. s https://www.jstor.org/stable/44103400

Hirayama, Y. (2022, February 1). Land and homes and the Japanese: The dream of “My Home” ownership
for the masses—The reality of inheritance by the elderly requires a fluidization policy. Society, (69).

Kesner-Skreb, M. (2009). Sto sve treba znati o oporezivanju nekretnina. Newsletter: Povremeno glasilo
Instituta za javne financije, 11, 1-8. Preuzeto 15. svibnja 2024., s
https://urn.nsk.hr/urn:nbn:hr:242:440031

Korda, Z. (2023, April 27). Provjerili smo razlike izmedu dnevnog i dugoro¢nog najma: Sto se vide isplati?
Tportal. Pristupljeno 16. kolovoza 2024 s https://www.tportal.hr/biznis/clanak/provijerili-smo-razlike-
izmedu-dnevnog-i-dugorocnog-najma-sto-se-vise-isplati-foto-20230427

35


https://urn.nsk.hr/urn:nbn:hr:124:324979
https://web.dzs.hr/Hrv/Archive/arh_stat_year.htm
https://www.dzs.hr/
https://getgoldenvisa.com/greece-property-taxes
https://split.hr/gradska-uprava/proracun
https://split.hr/gradska-uprava/proracun
https://split.hr/gradska-uprava/proracun
https://www.jstor.org/stable/44103400
https://urn.nsk.hr/urn:nbn:hr:242:440031
https://www.tportal.hr/biznis/clanak/provjerili-smo-razlike-izmedu-dnevnog-i-dugorocnog-najma-sto-se-vise-isplati-foto-20230427
https://www.tportal.hr/biznis/clanak/provjerili-smo-razlike-izmedu-dnevnog-i-dugorocnog-najma-sto-se-vise-isplati-foto-20230427

Li, J., & Florez-Perez, L. (2023). Impact of property tax on housing price: An analysis for real estate
development and sustainable renewal. Highlights in Business Economics and Management, 5, 390-399.
https://doi.org/10.54097/hbem.v5i.5111

Local Housing Solutions. (2021, May 17). Tax incentives for the maintenance and rehabilitation of
unsubsidized affordable rental properties. Pristupljeno 21. kolovoza 2024 s
https://localhousingsolutions.org/housing-policy-library/tax-incentives-for-the-maintenance-and-
rehabilitation-of-unsubsidized-affordable-rental-properties/

Loncar, S., & Pavi¢, D. (2020). Areas with abandoned and vacant properties in Croatia: A plea for
recognition, research, policies and the development of regeneration strategies. Etnoloska tribina, 43(50),
197-237. https://doi.org/10.15378/1848-9540.2020.43.09

Loncar, Z. (2021, November 16). Paying property tax in Italy? Here’s your 2021-2022 guide. Wise.
Pristupljeno 21. kolovoza 2024 s https://wise.com/gb/blog/property-tax-in-italy

Lovrincevi¢, V. (n.d.). Porez na nekretnine u EU-u i implikacije za Hrvatsku. Strucni rad, UDK 336.2(497.5),
Ekonomski fakultet u Osijeku.

McFarland, J. (2017, 1. kolovoza). Canada’s cooling experiment. Real Estate Reporter.

Ministarstvo financija RH. (2019). PR-RAS i RAS-funkc za razdoblje 2019. - 2023. (EURO). Pristupljeno 12.
svibnja 2024. s https://mfin.gov.hr/istaknute-teme/lokalna-samouprava/financijski-izviestaji-jlp-r-s/pr-
ras-i-ras-funkc-za-razdoblje-2019-2023-euro/3640?trazi=1&=&page=2

MoveSmartly. (2018, travnja). A sticky end: Lessons learned from Toronto's 2017 real estate bubble.
Pristupljeno 10. svibnja 2024. s https://www.movesmartly.com/lessons-learned-from-toronto-2017-real-
estate-bubble

Obajdin, M. (2024). Statisticka analiza trZista nekretnina u Hrvatskoj. [Undergraduate thesis, University of
Zagreb, Faculty of Economics and Business].

Poghosyan, T. (2016). Can property taxes reduce house price volatility? Evidence from U.S. regions. IMF
Working Paper, WP/16/216, International Monetary Fund, Fiscal Affairs Department.

Plestina, J. (2019). Ucinci uvodenja poreza na nekretnine u Republici Hrvatskoj [Undergraduate thesis,
University of Split, Faculty of Economics Split].

Plestina, J. (2019). Ucinci uvodenja poreza na nekretnine u Republici Hrvatskoj [Undergraduate thesis,
University of Split, Faculty of Economics Split].

Rasi¢ Bakaric, 1. (2014). Osnovne znacajke poreza na nekretnine: njegova primjena u Hrvatskoj i ostalim
zemljama ¢lanicama Europske unije. Pregledni ¢lanak, UDK 336.226.212.1, JEL Classification H220, K34.
Ekonomski institut, Zagreb.

Roso, J. (2022). Mogucnosti i u€inci uvodenja poreza na nekretnine u Republici Hrvatskoj. [Undergraduate
thesis, University of Split, Faculty of Economics Split].

Scruggs, G. (2020, veljace 11). To Address the Housing Crisis, Barcelona Is Repairing and Renting Vacant
Apartments. Next City. https://nextcity.org/urbanist-news/to-address-housing-crisis-barcelona-repairing-

renting-vacant-apartments

36


https://doi.org/10.54097/hbem.v5i.5111
https://localhousingsolutions.org/housing-policy-library/tax-incentives-for-the-maintenance-and-rehabilitation-of-unsubsidized-affordable-rental-properties/
https://localhousingsolutions.org/housing-policy-library/tax-incentives-for-the-maintenance-and-rehabilitation-of-unsubsidized-affordable-rental-properties/
https://doi.org/10.15378/1848-9540.2020.43.09
https://wise.com/gb/blog/property-tax-in-italy
https://mfin.gov.hr/istaknute-teme/lokalna-samouprava/financijski-izvjestaji-jlp-r-s/pr-ras-i-ras-funkc-za-razdoblje-2019-2023-euro/3640?trazi=1&=&page=2
https://mfin.gov.hr/istaknute-teme/lokalna-samouprava/financijski-izvjestaji-jlp-r-s/pr-ras-i-ras-funkc-za-razdoblje-2019-2023-euro/3640?trazi=1&=&page=2
https://www.movesmartly.com/lessons-learned-from-toronto-2017-real-estate-bubble
https://www.movesmartly.com/lessons-learned-from-toronto-2017-real-estate-bubble
https://nextcity.org/urbanist-news/to-address-housing-crisis-barcelona-repairing-renting-vacant-apartments
https://nextcity.org/urbanist-news/to-address-housing-crisis-barcelona-repairing-renting-vacant-apartments

Sommer, K., & Sullivan, P. (2018). Implications of US tax policy for house prices, rents, and
homeownership. American Economic Review, 108(2), 241-274. https://doi.org/10.1257/aer.20141751

Statista. (n.d.). Annual change of the house price index for new and existing homes in Spain from 2007 to
2022. Pristupljeno 21. svibnja 2024. s https://www.statista.com/statistics/775774/house-price-inflation-

rate-in-spain/

Vaic. (2023, 29. lipnja). Porezne posebnosti i razlike u Njemackoj i Hrvatskoj. Pristupljeno 11. svibnja
2024. s https://vaic.hr/hr/porezne-posebnosti-i-razlike-u-njemackoj-i-hrvatskoj/

Vukojevi¢, Z. (2017). Djelovanje poreza na promet nekretnina na trziste nekretnina. [Master's thesis,
University of Split, Faculty of Economics Split].

Zhang, X., & Guo, L. (n.d.). Institute of Economics, Chinese Academy of Social Sciences. No. 2, Yuetan
North Street, Fuwai, Xicheng District, Beijing 100836, China.

37


https://doi.org/10.1257/aer.20141751
https://www.statista.com/statistics/775774/house-price-inflation-rate-in-spain/
https://www.statista.com/statistics/775774/house-price-inflation-rate-in-spain/
https://vaic.hr/hr/porezne-posebnosti-i-razlike-u-njemackoj-i-hrvatskoj/

SAZETAK

Ovaj rad istrazuje upotrebu poreznih politika kao alata za rjeSavanje problema praznih nekretnina u
Hrvatskoj, s posebnim fokusom na Splitu i Zagrebu. Analizira uzroke praznih nekretnina i povijesni
kontekst napustenih stambenih objekata. Posebno se istice uloga poreza na nekretnine u Hrvatskoj i
Europskoj uniji te njihov utjecaj na cijene stanova i najamnine.

Rad razmatra potencijalne strategije unutar poreznih politika za rjeSavanje problema praznih nekretnina,
uklju€ujuéi regulatorne mehanizme za poticanje iznajmljivanja nekretnina i smanjenje broja praznih
objekata. Prijedlozi poput poreznih poticaja za iznajmljivanje praznih objekata i uvodenje poreza na
prazne nekretnine razmatraju se kao nacini za promicanje odrZivog urbanog razvoja i bolju iskoriStenost
stambenih resursa.

Dodatno, istice se znacaj poreznih politika u oblikovanju trZista nekretnina i njihov potencijal za rjeSavanje
izazova koje prazne nekretnine predstavljaju. Raspravlja se i o poreznoj strukturi u Splitu, s posebnim
naglaskom na poreze na kuce za odmor i potrosnju, kao i procjenu poreza na prazne stambene objekte.

Klju€ne rijeci: Porezna politika, Porez na nekretnine, Problem praznih stanova
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SUMMARY

This paper investigates the use of tax policies as a tool for addressing the problem of vacant properties in
Croatia, with a particular focus on Split and Zagreb. It analyzes the causes of vacant properties and the
historical context of abandoned residential buildings. The role of property taxes in Croatia and the
European Union, and their impact on housing prices and rents, is particularly emphasized.

The paper examines potential strategies within tax policies for solving the problem of vacant properties,
including regulatory mechanisms to encourage the rental of properties and reduce the number of vacant
units. Proposals such as tax incentives for renting vacant properties and the introduction of a tax on
vacant properties are considered as ways to promote sustainable urban development and better
utilization of housing resources.

Additionally, the significant role of tax policies in shaping the real estate market and their potential to
address the challenges posed by vacant properties are highlighted. The paper also discusses the tax
structure in Split, with a special emphasis on taxes on holiday homes and consumption, as well as the
assessment of taxes on vacant residential properties.

Keywords: Tax policy, Property tax, Vacant housing problem
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