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1. UvVOD

1.1. Problem istraZivanja

Nekretnine kako u zivotu pojedinca, tako i u poslovnom zivotu poduzeca predstavljaju
najvazniju te najvrjedniju vrstu imovine. S jedne strane nekretnine imaju funkciju pruzanja
doma za pojedince i obitelji, a za poslovne subjekte su one mjesto obavljanja poslovnih
aktivnosti, dok s druge strane one predstavljaju nacin Stednje kako za fizicke tako i1 za pravne
subjekte buduc¢i da njihova vrijednost nije podlozna inflatornim promjenama te se u mentalitetu
ljudi nekretnine ve¢ dugo vremena smatraju najsigurnijom Stednjom.

Kao i sve druge vrste imovine, nekretnine, odnosno promet nekretninama, predmet su
oporezivanja. Brojnost i visina poreznih oblika kojima nekretnine podlijezu imaju u prvom
redu fiskalni utjecaj u vidu poreznih prihoda, no takoder imaju i znacajan utjecaj na kretanje
trziSta nekretnina.

Trziste nekretnina je samo po sebi specifi¢no buduci da ne postoji jedinstveno trziste vec vise
mikro trziSta svako sa svojim geografskim 1 trziSnim specifi¢nostima koji sami po sebi utjecu
na cijene nekretnina i prije uvodenja u kontekst raznih poreznih nameta. Cijene nekretnina kao
i njihov rast odnosno pad refleksija su kretnji u gospodarstvu te rast cijena podrazumijeva i rast
povezanih gospodarskih sektora poput gradevinskog i bankarskog kao i cjelokupnog
gospodarstva. Nadalje rast cijena nekretnina se povezuje 1 sa rastom poreznih prihoda drZzave
zbog toga Sto vec¢ina imovinskih poreza odnosno poreza na nekretnine i promet nekretnina ima
osnovicu u vrijednosti nekretnina.

Fokus ovog rada je porez na nekretnine koji vlade uvode s ciljem povecanja poreznih prihoda,
a koji za mnoga kako kucanstva tako i1 poslovne subjekte predstavlja veliki troSak upravo zbog
toga $to osnovicu poreza na nekretnine predstavlja vrijednost nekretnina.

1.2. Ciljevi rada

Ciljevi ovog rada su teorijske 1 analitiCke prirode te kao takvi podrazumijevaju:

a) Pozicioniranje poreza na nekretnine u sustavu imovinskih poreza
b) Analizu uloge i znac¢aja ovog poreza u zemljama EU koje su ga uvele
C) Analizu ucinaka uvodenja ovog poreza u porezni sustav Republike Hrvatske

Porez na nekretnine jedan je od izdasnijih poreza kako za gradane tako 1 za drZavu te upravo
zbog toga njegovo uvodenje u porezni sustav Republike Hrvatske sa sobom nosi brojne uc¢inke
koji ¢e biti u fokusu ovoga rada.



1.3 Metode rada

Pri sastavljanju ovog rada koristile su se razne metode u analizi postojece literature kao i u

donoSenju zakljucaka na temelju iste.

Metode koje su se koristile pri izradi zavrSnog rada su:

a) Deskriptivna metoda- Opisivanje Cinjenica i stanja na temelju odabrane literature te

ocitavanje njihovih postojecih veza.

b) Povijesna metoda: Izuzimanje Cinjenica i dogadaja iz povijesti te njihova poveznica sa

sadasnjoscu.

c) Statisticka metoda: Jednostavno obradivanje postojecih informacija i vrijednosti u svrhu
lakSeg razumijevanja mogucih efekata te izvodenje opceg zakljucka na temelju odredenih

elemenata neke skupine.

d) Analiza i sinteza: Analiza kao postupak ras¢lanjivanja slozenijih pojmova, sudova i
zakljucaka na njihove jednostavnije elemente te sinteza kao postupak objasnjavanja

objedinjavanjem jednostavnih zakljucaka u sloZene.

e) Metoda indukcije i dedukcije: Logi¢ko donoSenje opcih zaklju¢aka na temelju pojedinac¢nih

¢injenica i slucajeva te izvodenje sudova od opéeg ka pojedinacnom.

1.4 Struktura rada

Zavrs$ni rad se sastoji od uvoda kao prvog, te jos Cetiri dijela

Drugi dio rada koji slijedi nakon uvodnog, odnosi se na teorijsku definiciju poreza i poreznog
sustava. Objasnjen je njihov polozaj u gospodarstvu kao i temeljne odrednice poreza kao
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prisilnog davanja. Takoder doti¢e se i osnova porezne politike te razlicitosti poreznih oblika
unutar poreznog sustava te znacaja poreznih prihoda u odnosu na ukupne fiskalne prihode. U
nastavku prvog dijela tema su imovinski porezi odnosno njihov povijesni dio kao i svi porezni
oblici koji tvore porez na imovinu. Na kraju drugog dijela uvodno je objasnjen utjecaj poreza

na imovinu na drzavne prihode

U tre¢em dijelu rada fokus je na porezu na nekretnine u Europskoj uniji te u odabranim
zemljama europske unije. Prikazani su podaci o poreznim stopama kao i uvjeti oporezivanja po
pojedinim ¢lanicama EU kao 1 na primjeru ostalih zemalja Europe. Nadalje prikazani su utjecaji
poreza na nekretnine na primjeru Poljske i Latvije odnosno temeljiti prikaz poreznih stopa,
nacina oporezivanja kao i olakSica koje se primjenjuju te u konacnici utjecaj poreza na

nekretnine na fiskalne prihode.

Cetvrti dio rada odnosi se na oporezivanje nekretnina u Republici Hrvatskoj. Navedeni su
postojeci oblici oporezivanja nekretnina kao i njihove odrednice te utjecaj na fiskalne prihode,
trziSte nekretnina te pojedince. U nastavku Cetvrtog dijela analizira se uvodenje poreza na
nekretnine u RH, njegove temeljne odrednice kao i sastav prijedloga o nacrtu zakona te na kraju

donose zakljucci o pozitivnim i negativnim utjecajima uvodenja poreza na nekretnine.

Peti dio zavr$nog rada odnosi se na objedinjavanje prethodno navedenih ¢injenica 1 rezultata

te zaklju¢na razmisljanja.



2. OPCENITO O IMOVINSKIM POREZIMA

2.1 Sto su porezi i koje vrste poreza postoje?

Poreze se moze gledati sa dvije strane. S one drzavne, oni su najvazniji i najizdasniji javni
prihod dok sa strane gradanstva oni predstavljaju obvezna pla¢anja koja nemaju izravnu
protucinidbu. Naime drzava poreze namece kao oblik prisilnog davanja te njegovim uvodenjem
vlast nema obvezu alokacije prikupljenih sredstava u odredenu namjenu. Upravo zbog toga $to
plac¢anje poreza sa sobom ne donosi izravnu protucinidbu postavlja se pitanje zasto ih uopcée

treba placati?

Odgovor lezi u tome da bez poreza ne bi bilo ni drzave. Drzava kao takva ima veliku koli¢inu
javnih rashoda poput infrastrukturnih ulaganja, obveza za plac¢e u javnom sektoru, mirovine,
transferi 1 sva ostala drZzavna davanja koja ¢ine njene rashode 1 troskove. Upravo porezi kao
javni prihod koji ima najizrazeniju ulogu u njenim prihodima imaju za svrhu omogucditi

pokrivanje tih rashoda te normalno funkcioniranje drzave.

Porezi su dio porezne politike te upravo na njima svaka vlast formira predvidanja o budué¢em
prora¢unu. Sama porezna politika podrazumijeva skup mjera kojima se definiraju nacini
prikupljanja sredstava za financiranje ( Takoder porezna politika je dio fiskalne politike drzave
kojom se odreduje vrsta 1 struktura poreza te drzavne potroSnje. Fiskalna politika ima tri
osnovne funkcije: alokacijska, (Re)distribucijska i stabilizacijska (Musgrave, 1959). Svaka od
te tri funkcije ima poveznicu u upravljanju porezima i1 poreznim sustavom §to je dokaz da su

porezi i njihova struktura osnova svake uspjesne fiskalne politike.

Porezi su takoder i prisilno davanje $to znaci da se pla¢anje poreza ne moze izbjeéi i zbog toga
je nepisano pravilo da se u zivotu mora samo dvije stvari: umrijeti 1 placati poreze (NikSa
Nikoli¢). Tako je placanje poreza obvezatno ipak postoji izbjegavanje placanja poreza odnosno
porezna evazija koja je oduvijek bila veliki problem te koja naruSava nacelo porezne

jednakosti te je i danas jedna od najbitnijih tema §to potvrduje i to da je Europska unija kao



jedan od svojih dugoroc¢nih ciljeva uvrstila upravo borbu protiv izbjegavanja poreza i porezne
utaje. Nadalje ne placanjem poreza drzava ostaje bez bitnog dijela svojih primanja iz Cega

slijedi i najvaznija definicija poreza iz prve recenice.

Porezi su osnovni financijski instrument kojim drzava podmiruje svoje rashode te kao §to se
moze vidjeti na slici 1 oni, ako im se pribroje doprinosi koji su takoder na neki na¢in obvezni,

¢ine Cak 82,1 posto drzavnih prihoda na primjeru Republike Hrvatske u 2017. godini.

Glavni izvori prihoda proracéuna konsolidirane opce drzave u 2017.

A

Porez na dohodak @ Porez na dobit PDV i porez na prodaju @ Trosarine

@ oOstali porezi (porezi na imovinu i dr.) . Doprinosi (mirovinsko, zdravstvenoidr.) @ Pomo¢i (EU fondovi i dr.)

. Ostali prihodi (dividende, koncesije, administrativne takse, takse, kazne i dr.)

Slika 1: Struktura prihoda Republike hrvatske u 2017. godini.

Izvor: Ministarstvo financija

Upravo zbog njihove velike vaznosti u funkcioniranju drzave jedne od najbitnijih odluka
izvr$ne vlasti jesu odluke o porezima odnosno poreznom sustavu. Porezni sustav ¢ine svi
porezni oblici te instrumenti porezne politike (Jel¢i¢.B, Ibid) te je efikasnost i pravi¢nost

poreznog sustava medu osnovnim dugoro¢nim ciljevima svake vlasti kako u svijetu i Europskoj



uniji tako i Republici hrvatskoj. Detaljnije o0 poreznom sustavu Hrvatske kao i o sastavnicama

poreznog sustava te poreznim oblicima bit ¢e vise rijeci u slijede¢im dijelovima ovoga rada.

2.1.1. Vrste poreza i porezni oblici.

Prema opcoj literaturi porezi se dijele na dvije glavne vrste: direktni i indirektni porezi. Direktni
porezi podrazumijevaju one skupine poreza kojima se oporezuje dohodak pojedinca i
poduzeca(dobit), nasljedstva i oporezivanje imovine o kojem ¢e biti vise rije¢i u nastavku
ovoga rada dok u indirektne poreze spadaju carine troSarine te porez na dodanu vrijednost.
Nadalje se porezi mogu podijeliti na neposredne i posredne, ope i namjenske, subjektne i
objektne, itd. no autor ¢e se zadrzati na imovinskim 1 vrstama imovinskih poreza buduc¢i da

porez na nekretnine koji je tema ovog rada spada u skupinu imovinskih poreza.

2.2 Imovinski porezi

2.2.1. Pregled kroz povijest

Jedan od najstarijih poreznih oblika je upravo porez na imovinu buduc¢i da je mjerilo bogatstva
bila imovina odnosno u o doba zemlja. Iako se prvi porezi na imovinu spominju jo$ u doba
Starog Egipta(2600. pr.Kr) te u Babilonu(1700. pr.Kr), prvi porezi na imovina koji imaju
poveznice i elemente modernih imovinskih poreza pojavljuju se u 1. st. Pr. Kr. U Rimskom
carstvu. Tada je uveden porez na zemlju i nasljedstvo odnosno na onu zemlju koja je bila

aktivno koriStena tj. koja se obradivala.

U srednjem vijeku u Europi su porez na imovinu placali seljaci i radnici koji su iznajmljivali
zemlju od vlasnika koju su koristili 1 obradivali te se porez placao ovisno o iskoriStenosti te
zemlje odnosno $to je bila produktivnija porez je bio veéi. U 13. stoljecu, u Engleskoj je uveden

1 porez za sve gradane koji su posjedovali nekretninu, a porezna osnovica se odredivala po



mjestu zivljenja Sto znaci da je u gradovima porez bio veci, a na selima 1 ruralnim krajevima

manji. Porez je mogao prikupljati samo kralj ili netko od njegovih opunomocenika za kralja.

Zanimljiv primjer oporezivanja imovine kroz povijest je i primjer Americkog grada Bostona.
Iako je u ve¢ini Europe osnovica bila vrijednost imovine ili neka od drugih karakteristika iste,
u Bostonu se u 16. stolje¢u porez placao temeljem vjeroispovijesti poreznog obveznika. Takav
oblik oporezivanja je potrajao je iducih stotinjak godina te iako nije imao nikakvo uporiste u
vrijednosti nekretnina ukinut je tek 1776. osnivanjem SAD-a te uvodenjem opc¢ih zakona o

porezima.

Od pocetka 15. pa sve do kraja 19. stolje¢a u Europi i SAD-u porez na imovinu odnosno visina
poreza na imovinu se odredivala ratovima odnosno porez bi se uveo ili ako je ve¢ postojao
porezna stopa bi se povecala ako je drzavi bilo potrebno vise sredstva zbog odlaska u rat koji

su od samih pocetaka civilizacije bili najizdasniji drzavni troSak.

U 20. stolje¢u te u vremenu svjetskih ratova te velike krize u SAD-u 1930-ih pojavljuju se
porezi na nekretnine kakvi se i danas poznaju i koriste. U Europi se pocinju primjenjivati i
ranije zavrSetkom feudalnog doba no 1 tu se prvi moderni oblici pojavljuju tek u dvadesetom

stoljecu.

2.2.2 Pojmovno odredenje poreza na imovinu

Porez na imovinu kako mu i samo ime govori podrazumijeva oporezivanje imovine pojedinaca
i tvrtki kao oporezivanje nasljedstva i prometa imovinom. Objekt oporezivanja je imovina a
osnovicu za porez ¢ini nabavna cijena, trziSna cijena, knjigovodstvena cijena, procjena
itd.(Nikoli¢, 2007) Porezne stope vezane za imovinu su ve¢inom niske odnosno proporcionalne

sa vrijednos$¢u te imovine tako se one najcesce krecu od 0.1 pa sve do 5 posto.



Prvi i jedan od najstarijih poreznih oblika vezanih za imovinu jest porez na nasljedstva i darove.
Oporezivanje nasljedstva jest oporezivanje prijenosa imovine od umrlog na njegove
nasljednike, a oporezivanje darova je oporezivanje medu zivima uz nepostojanje naknade.

Osnovica poreza na nasljedstva i darove je vrijednost imovine koja se nasljeduje ili daruje te
iako danas ovaj porez nije zastupljen u tolikoj koli¢ini kao i prije vjeruje se da ¢e u buducénosti

ovaj porezni oblik dobiti na znacaju zbog sve vece vrijednosti imovine.

Drugi vaZan imovinski porez je porez na promet nekretninama koji placa stjecatelj nekretnine.
Nekretnine se mogu stjecati kupoprodajom, zamjenom, nasljedivanjem, darovanjem,
unoSenjem ili izuzimanjem iz trgovackog drustva, likvidacijskim ili ste¢ajnim postupkom, na
temelju sudskih odluka ili bilo kojim drugim prijenosom vlasni$tva nad nekretninom. Porezni
obveznik u ovom slucaju razlikuje se o vrsti stjecanja imovine. Tako kupoprodajom porez placa

kupac nekretnine, zamjenom svaki sudionik u zamijeni, a nasljedivanjem i darovanjem.

Treé¢i jako vazan imovinski porez jest porez na nekretnine odnosno porez na posjedovanje
nekretnine. Obveznik ovog poreza je vlasnik nekretnine, a poreznu osnovicu predstavlja

vrijednost imovine bilo kupoprodajna ili procijenjena ovisno o drzavi u kojoj se placa porez.

Porezi na imovine danas nailaze na brojne kritike, no kao i sve i ovi porezi imaju svoje prednosti
i mane. Prednosti mogu biti fiskalne, socio-politicke te politicke i porezno-tehnicke prirode
(Jel¢i¢.B Ibid). Fiskalne prednosti su to §to se ovim porezom mogu prikupiti izdas$ni javni
prihodi, socio-politicke su ravnomjerna raspodjela poreznog tereta te pravednost u
oporezivanju, a politicke prednosti podrazumijevaju financiranje uzih politicko-teritorijalnih
jedinica ovim porezom te opce politicke u¢inke u vidu poravnavanja imovinskih razlika. U

nedostatke ovog poreza najcesée se ubrajaju:

a) Tesko i neprecizno utvrdivanje porezne osnovice

b) Velika moguénost utaje poreza

c) Neostvarivanje ciljeva redistribucijske politike



d) Zadiranje u privatnost poreznih obveznika
Protivnici ovog poreznog oblika donekle imaju pravo zbog toga §to imovinski porezi danas u
vedini europskih drzava imaju skoro pa zanemarivu ulogu u opéem poreznom sustavu. U vecini
drzava ti porezi ne prelaze 10 posto ukupnih poreznih prihoda, a najcesce je to i do 5 posto. Za
dokaz tome je i tablica 1 u kojoj se na primjeru Republike Hrvatske i njenih javnih prihoda

moze vidjeti zna¢aj imovinskih poreza na prihode drzave.

Prihodi od imovine u ukupnim poreznim prihodima u RH
2013. 2014, 2015. 2016. 2017.
Ukupni 62,713.26 63,074.04 68,014.77 71,691.49 75,243.89
porezi i
doprinosi
(mil. kn)
Porezi na 462.31 385.98 172.37 184.14 59.62
imovinu
(mil. kn)
Udio poreza 0.7% 0.6 % 0.25% 0,25 % 0,07%
na imovinu
u ukupnim
porezima

Tablica 1: Prihod od poreza na imovinu u ukupnim poreznim prihodima RH Izvor:

Ministarstvo financija(2018)

Kao §to se moze vidjeti u tablici 1 udio poreza na nekretnine odnosno imovinu® u ukupnim
poreznim prihodima drzave prema posljednjim podacima iz 2017. iznosi svega 0.07 posto §to
je skoro zanemariv utjecaj na drzavni proraun. U izraun nije ukljuCen porez na promet
nekretnina tako da su ove brojke dosta vece, ali za potrebe ovog rada bitan je sam porez na

nekretnine. Kao §to se moze vidjeti, u Republici Hrvatskoj on skoro da i ne postoji stoga ¢e se,

1 Porezi na nekretnine ¢&ine vise od 90% poreza na imovinu.



njegovo moguce uvodenje kao i moguée posljedice tog poreza te usporedba sa slinim

poreznim oblikom u Europskoj uniji, detaljnije obraditi u nadolaze¢em dijelu rada.

3. POREZ NA NEKRETNINE U EUROPSKOJ UNIJI

Za razliku od Republike Hrvatske, ve¢ina drzava koje ¢ine Europsku uniju ima u svom
poreznom sustavu odredeni oblik poreza na nekretnine. Nekretnine se najeSce oporezuju
poreznim stopa do 1 posto vrijednosti nekretnine pri ¢emu postoje brojne olakSice i
rastere¢enja. U EU se ovaj porezni oblik ve¢ godinama pokazuje uspjesnim. Ne samo zbog
Svog utjecaja na drzavni proracun, ve¢ zbog mikro utjecaja poput trziSta nekretnina. Dobar
primjer uvodenja ovog poreza van EU, a koji e u susjedstvu RH, svakako je primjer Crne gore.
Naime ta drzava je porez na nekretnine uvela jo§ 2005. i on se kroz vrijeme pokazao iznimno
uspjeSnim buduéi da lokalne jedinice ostvaruju ¢ak 60 posto prihoda na racun poreza na
nekretnine i promet nekretninama $to znacajno utjee na njihovu stabilnost i omogucuje

provedbu infrastrukturnih projekata.

Ucinci poreza na nekretnine vidljivi su u cijeloj EU. Tako na primjer Ujedinjeno kraljevstvo
od poreza na nekretnine godi$nje uprihodi 22 milijarde eura isto kao 1 Poljska, dok Francuska
1 njemacka zarade 22, odnosno 10 milijardi eura godiSnje. Vec¢ina drZzava u hrvatskom
susjedstvu takoder ima porez na nekretnine. Tako se u Sloveniji nekretnine oporezuju stopama
od 0.15 posto do 0.75 posto, Madarska ima stope u visini do 3 posto s tim da je gornja granica
25 eura po metru ¢etvornom. Nadalje Italija nekretnine oporezuje do 0,6 posto dok Austrija ne
naplacuje porez na stambene nekretnine ve¢ samo na poslovne. Iako Srbija nije dio Europske

unije vazno je napomenuti da i ona ima porez na nekretnine u visini 1 posto.

Porez na nekretnine u razvijenim drzavama je vazna stavka drzavnih prihoda gdje je za razliku
od Hrvatske razlika izmedu oporezivanja rada i kapitala puno manja. Opravdanost ovog poreza
proizlazi iz toga da je u ve¢ini drzava EU nakon uvodenja doslo do balansa na trZistu nekretnina

u vidu smanjivanja cijena, ozivljavanja trziSta, a sve to nije znacajno utjecalo na budzet
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gradana. Takoder prednost se vidjela i u sredivanju trziSta najma stanova jer je pojedincima i

poduzecima postalo skupo drzati viSak nekretnina neiskoriStenima. Detaljniji prikaz stopa

poreza na nekretnine po zemljama Europske unije kao i osnovice poreza te napomene moze se

vidjeti u tablici 2.

Osnovica Stopa Napomena
Austrija Procijenjena vrijednost 0,2-1%
Bugarska Procijenjena vrijednost 0,05-0,2% Za nekretninu u kojoj porezni obveznik
stanuje odobrava se olaksica od 50%.
Cipar Procijenjena vrijednost 0-0,4% Za nekretninu u kojoj porezni obveznik
stanuje odobrava se olaksica od 50%.
Ceska Za zemlju — kupovna cijena 0,25-0,75%
Za gradevine — povrSina tlocrta 1-10 CZK po m
Danska Porezna vrijednost 1,6-3,4%
Estonija Trzi$na vrijednost zemljista | 0,1-2,5% Porez se ubire samo na zemljiste.
Finska Porezna vrijednost 0,5-1%
Francuska Rentna vrijednost koju odreduju Koeficijenti koje odreduju Taxe fonciere (property tax) placa
lokalne viasti lokalne vlast vlasnik, Taxe d’habitation (residence' tax)
placa stanar. Ako stanar stanuje u
vlastitom stanu placa oba poreza.
Njemacka Fiskalna vrijednost Utvrduje ih lokalna vlast, u
prosjeku 1,9%
Gréka Procijenjena vrijednost U prosjeku 1,9% Grcka| Osnovno stanovanje oslobodeno je
Procijenjena vrijednost placanja drzavnog poreza.
DrZavni porez — 0,1% Lokalni
porez — 0,025 — 0,035%
Madarska TrZi$na vrijednost Maksimum 3%
Irska Rentna vrijednost Stope  godisnje  utvrduju | Porez se ne placa za stambeni prostor.
lokalne vlasti
Italija Imputirani dohodak od nekretnine 0,4-0,7% Osnovno stanovanje oslobodeno
je placanja poreza.
Latvija Katastarska vrijednost 1%
Litva Prosjec¢na trzi$na vrijednost 1% Obveznici su samo pravne osobe.
Luksemburg | Procijenjena vrijednost 0,7 - 1%
Nizozemska | Procijenjena vrijednost Stope  odreduju  lokalne
jedinice
Poljska Povrsina tlocrta, zemlje 0,37 — 19,81PLN po m2
Portugal Procijenjena vrijednost 0,2-1% Izuzeto osnovno stanovanje
Rumunjska | Racunovodstvena vrijednost 0,25 - 1,5%
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Slovadka Procijenjena vrijednost Zemlja — 0,25%; Gradevine —
1SKK po m2
Slovenija Zakonom utvrdena vrijednost 0,1-1,5% Prvih 160 m2 stana oslobodeno je poreza
ako vlasnik u njemu stanuje.
Spanjolska | Katastarska vrijednost 0,3-0,4%
Svedska Procijenjena vrijednost 0,5-1% Drzavni porez na gradevine koje se koriste
u komercijalne i trgovacke svrhe.
Ujedinjeno Procijenjena vrijednost za council | Stope svake godine odreduju| Za privatno stanovanje placa se council
kraljevstvo tax; rentna vrijednost za national | lokalne vlasti tax. Poduzeca  placaju  national
nondomestic rate nondomestic rate.

Tablica 2: Pregled poreza na nekretnine u zemljama EU-27

Izvor: Marina Kesner-Skreb , Newsletter instituta za javne financije prema podacima

IBFD(2009). Preuzeto sa: http://www.ijf.hr/newsletter/46.pdf

U tablici 1 je vidljivo kako svaka zemlja ima razlicite stope oporezivanja nekretnina kao i osnovicu koja
se oporezuje. To naravno ovisi o bogatstvu drzave odnosno o razvijenosti iako postoje primjeri poput
Poljske koja po prihodima od poreza na nekretnine daleko nadmasuje puno vece i razvijenije zemlje
poput Njemacke i Spanjolske. Upravo zbog toga smo za primjer dobrog poreza na nekretnine uzeli
Republiku Poljsku te drzavu Latviju koja, bez obzira $to je populacijski manja od RH te po BDP-u
nerazvijenija drzava od Hrvatske, ipak je jako dobar primjer kako funkcionira porez na nekretnine te

se smjernice za Hrvatsku mogu pronadi upravo u tom primjeru.

3.1. Porez na nekretnine na primjeru Poljske i Latvije.

Republika Poljska izvrstan je primjer kako porez na nekretnine moze dobro funkcionirati na
nacin da ne utjece znacajno na financijsko stanje gradana, a istovremeno donosi izdasna
sredstva prora¢unu. Porez na nekretnine u Poljskom poreznom sustavu spada u lokalne poreze.

Predmet oporezivanja:

a) Zemlja (ukljucuje i najam zemlje)
b) Zgrade

c) Gradevine i gradilista (gradevine u izgradnji)
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Kao osnovica za porez na nekretnine uzima se tlocrtna veli¢ina odnosno kvadratura zgrade.
Za zemlju je to povrsina iste, a za gradevine u izgradnji uz povrSinu planiranog objekta uzima
se u obzir i deprecijacija. Nadalje u oporezivanju se ne koriste stope ve¢ fiksni iznosi po
metru kvadratnom koje odreduje svaka lokalna jedinica zasebno no ipak postoje maksimalne
vrijednosti odredene od strane centralne vlasti koje se ne smiju prelaziti. Maksimalne
vrijednosti po skupinama gradevina su prikazane u tablici 3 te su okvir za lokalne jedinice

koje su odrednice visine poreznog nameta?

Iznos Namjena

0,89 PLN (1,51 HRK) / m? Zemljista koja se koriste za poslovne
aktivnosti.

0,47 PLN (0,8 HRK) / m? Za ostala zemljista koja se koriste za ne
poslovne aktivnosti.

0,75 PLN (1,27 HRK) / m? Prostori za zZivot i stanovanje

22,66 PLN (38,37 HRK) / m? Gradevine i prostori za poslovne aktivnosti.

7,62 PLN (12,90 HRK) / m? Gradevine 1 prostori drugih namjena.

Tablica 3: Pregled iznosa poreza na nekretnine u Republici poljskoj.

Izvor: Izra¢un autora prema podacima KPMG (2017)

Kao §to se moze vidjeti u tablici 3 iznosi poreza na nekretnine nisu ni na koji nacin pretjerani
pa tako Cetveroclana obitelj koja zivi u stanu od 75 metara ¢etvornih mjesecno placa 56,25
PLN S$to je na godis$njoj razini 675 PLN odnosno preracunato u Hrvatsku valutu 857,25 HRK.
Iako je u op¢oj predodzbi Poljska bogatija i razvijenija zemlja od RH, podaci od BDP-u i
nominalnom BDP-u per capita pokazuju da su dvije zemlje jako slicne s obzirom da se u obje
nominalni BDP per capita krece oko iznosa od 15 tisuca dolara. Ovi podaci su jako bitni za
nadolaze¢i dio rada koji je vezan za uvodenje poreza na nekretnine u Republici Hrvatskoj, a

koji nailazi na veliki otpor javnosti kao porez koji ¢e dotu¢i budzete gradana.

2 Vrijednosti u tablici su prikazane u valuti poljski zlot(PLN) te su zbog lakeg razumijevanja pored iznosa
dodani iznosi u Hrvatskoj valuti(HRK) preracunate po srednjem tecaju na dan 27.08.2019.
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Iako je poljska visestruko brojnija zemlja od RH pa podaci o poreznim prihodima nisu
usporedivi sa mogucéim prihodima od ovog poreza u RH, vazno je napomenuti da na
godi§njoj razini lokalne jedinici zarade priblizno 25 milijardi PLN® (42 milijarde HRK) od

poreza na nekretnine. Taj podatak kao §to je receno nije primjenjiv na Hrvatsku no bitan je

podatak da je taj iznos toliko velik iz razloga §to u Poljskoj kao i u Hrvatskoj i Latviji (porez
na nekretnine u Latviji 1 njegove karakteristike slijede u nadolazec¢em dijelu rada)
stanovnistvo je u velikoj mjeri vlasnik nekretnine u kojoj zive (graf 1) te su sve tri zemlje

iznad europskog prosjeka.
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Graf 1: Postotak populacije koji Zivi u vlastitoj nekretnini

Izvor: Eurostat (2016)

Kao $to je vidljivo iz grafa 1 najveci postotak populacije koja zivi u vlastitoj nekretnini ima

Republika hrvatska ¢ak 90 posto ¢ime spada u top tri drzave Europske unije po tim podacima.

Poljska i Latvija imaju 83,4 odnosno 80,9 posto populacije koja Zivi u vlastitoj nekretnini §to

3 1znos se odnosi iskljudivo na porez na nekretnine ne uzimajuéi u obzir porez na promet nekretnina i porez n
nasljedstva i darove

a
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je u oba slucaja iznad prosjeka EU ¢ime se potvrduje navod iz prethodnog dijela teksta o

sli¢nosti mogucih utjecaja poreza na nekretnine u RH.

Slijedeci primjer Drzave u Europskoj uniji koja je uvela porez na nekretnine i gdje taj porez

jako dobro funkcionira kao oblik lokalnog poreza* te donosi izdasna sredstva lokalnim

samoupravama bez da naruSava budzete gradana. lako veéina gradana ne placa porez na
nekretnine buduci da privatne osobe placaju porez tek ako imaju vrijednost nekretnina vecu
od 220 000 EUR, u Latviji se godi$nje od poreza na nekretnine prikupi vise od 220 milijuna
EUR od ¢ega vise od pola u glavnom gradu Rigi. To znaci da se porez placa samo na
luksuzne nekretnine ¢ime se jako dobro ostvaruje distribucijska funkcija ovog poreznog

oblika.

Lokalne samouprave imaju slobodu u odredivanju stopa poreza, no unutar predvidenih
granica od 0,2 do 3 posto od katastarske vrijednosti nekretnine. Vec¢ina stopa idu do 1,5 posto
budu¢i da se stopa koja nadmasSuje 1,5 posto moZe primijeniti samo na nekretnine kojima se

ne upravlja na odgovarajuc¢i nacin. Porez na nekretnine se dijeli na tri kategorije:

a) Za gradevine i zemljista koja s koriste za poslovne aktivnosti te takoder tvornice,
pogoni i ostale tehnicke gradevine: 1,5% od katastarske vrijednosti

b) Za poljoprivredna zemljiSta koja se trenutno ne Koriste za poljoprivredne aktivnosti :
3% od katastarske vrijednosti

C) Zakuce, stanove te ostale privatne objekte (garaze, skladisne objekte, itd.) koje se ne

koriste u poslovne svrhe porezne stope su prikazane u tablici 4.

Porezna stopa Uvjet

0,2% Ukoliko katastarska vrijednost ne prelazi
iznos od 56 915 EUR

4 U Hrvatskoj takoder prijedlog zakona o porezu na nekretnine predvida istog kao lokalni porez koji bi
zamijenio komunalnu naknadu.
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0,4% Ukoliko katastarska vrijednost iznosi od
56 915 EUR do 106 715 EUR

0,6% Ukoliko katastarska vrijednost prelazi iznos
od 106 715 EUR

Tablica 4: Prikaz poreznih stopa na privatne nekretnine u Latviji

Izvor: KPMG (2017)

Takoder postoje brojna ograni¢enja u vidu oporezivanja nekretnina kao i olaksice. Sto se
ograni¢enja tice ona su najc¢esce u obliku maksimalne visine porezne stope( 3 posto) ili u vidu
najmanjeg poreznog davanja koji jedna osoba moze platiti, a koji iznosi 7 EUR. OlakSice se
najvise odnose na obitelji sa troje 1 viSe djece imaju mogucnost do 50 posto manjih davanja s
tim da smanjenje davanja ne smije preci iznos od 427 EUR. Olaksice su moguce 1 u podruc¢jima
takozvane posebne drzavne skrbi gdje se olaksSice krecu i do 80 posto. Sazeti prikaz utjecaja

poreza na nekretnine na proracéun i udio u BDP-u za Poljsku i Latviju prikazan je u tablici 5°.

Porezne Prihod od Broj Prihod od Udio
stope poreza _na stanovnika poreza na poreza na
nekretnine
nekretnine nekretnine
per capita u BDP-u
Poljska 0,89 -22,6 5701913 705 | 38 433 600 148,36 EUR | 0,53%
PLN/m? EUR
Latvija 0,2% - 3% 220 000 000 | 2 254 653 97,56 EUR 0,83%
EUR

Tablica 5: Sazeti prikaz djelovanja poreza na nekretnine na gospodarstvo Poljske i
Latvije

Izvor: Izracun autora

Iz tablice 5 vidljivo je kako bez obzira §to Republika Poljska na porezu na nekretnine zaradi
viSestruko viSe od Latvije podatak o zaradi o glavi stanovnika prikazuje da razlike nisu toliko

velike s tim viSe Sto u Latviji postoji viSe oblika olakSica te ve¢ina stanovniStva i ne placa porez

5 Preratunavanje Poljske valute (PLN) u EUR te EUR u USD za potrebe kalkulacije udjela poreza na nekretnine
u BDP-u radeno je prema srednjem tecaju na dan 28.08.2019. ® Izradun autora prema podacima Eurostata
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na nekretnine kao Sto je prethodno navedeno. Tim se da zakljuciti da te olakSice ne postoje,
prihod Latvije od poreza na nekretnine po glavi stanovnika bi moguce bio vec¢i od Poljskog.

Takoder je iz tablice vidljivo kako je udio poreza u BDP-u kod Latvije ve¢i za 0,30 p.p. u
odnosu kod Poljske Sto nije zanemariva razlika $to upucuje na to da ovaj porezni oblik ima
izrazeniju ulogu u Latviji, no iz podataka o proracunu ovih drzava je vidljivo da puno jacu
ulogu porez na nekretnine ima u Poljskoj buduéi da ¢ini 20,6 posto proracunskih prihoda (2018)
dok u Latviji taj udio iznosi svega 2,75 posto (2018). Usprkos brojnim razlikama u ova dva
porezna sustava i efektima koje on nosi, vidljivo je da porez na nekretnine ima izrazenu ulogu

kako u proracunu sredi$nje drzave tako i u funkciji distribucije poreznog optereéenja.

4. POREZ NA NEKRETNINE U REPUBLICI HRVATSKOJ

4.1 Oporezivanje nekretnina u RH

Oporezivanje nekretnina u Republici Hrvatskoj nije novitet koji dolazi uvodenjem poreza na
nekretnine ve¢ su za nekretnine vezane brojne skupine poreznih oblika poput poreza na promet
nekretnina, poraza na nasljedstva i darove, porez na kuce za odmor, itd. Iako ti porezni oblici
(osim poreza na kuce za odmor) nisu vezani za vlasni§tvo nekretnine ve¢ na promjene u
vlasni$tvu nekretnina, oni imaju Siroku primjenu te su dio poreznog sustava dugi niz godina.

Autor ¢e se ukratko osvrnuti na sva tri navedena porezna oblika kao i na njihove u¢inke nakon

cega slijede tocke o uvodenju, modelu i u¢incima poreza na nekretnine u RH.

4.1 Porez na promet nekretnina

Kao §to mu i samo ime govori, porez na promet nekretnina ima za cilj oporezivanje stjecanja
nekretnine ( sva stjecanja nekretnine osim ako se na stjecanje ne placa PDV). Nekretnine se po

definiciji u Hrvatskoj dijele na dvije skupine kao §to je prikazano u tablici 6.
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Gradevinska (izgradena i neizgradena)

Poljoprivredna (uredena i neuredena)
1. Zemljista

Sume i Sumska zemljiSta

Stambene zgrade i njihovi dijelovi

Poslovne i sve druge zgrade, kao i njihovi
2. Gradevine dijelovi

Ostale gradevine 1 njihovi dijelovi (ceste,
mostovi ,garaze, grobnice 1 sli¢no)

Tablica 6: Vrste nekretnina u RH

Izvor: Ministarstvo financija, Porezna uprava.

Kao $to je ve¢ spomenuto oporezuje se svako stjecanje nekretnine, a pod stjecanjem nekretnine

Se smatra:

1. Kupoprodaja nekretnine 2.

Zamjena nekretnine

3. Nasljedivanje nekretnina

4. Darovanje nekretnina

5. UnoSenje 1 izuzimanje nekretnina iz trgovackog drustva
6

Svi ostali nacini stjecanja nekretnine

Porezna stopa na promet nekretnina iznosi 3 posto od trziSne vrijednosti nekretnine ( u nekim
slu€ajima stjecanja nekretnine postoje iznimke poput stjecanja nekretnine nakon smrti
primatelja uzdrZzavanja na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju) te je obveza stjecatelja
nekretnine u roku od 30 dana od nastanka porezne obveze prijaviti nastanak iste ispostavi
porezne uprave, a nakon dostave rjeSenja o poreznoj obvezi od strane porezne uprave, podmiriti

obvezu za porez na promet nekretnina u roku 15 dana.

Porez na promet nekretnina primjenjiv na sva stjecanja nekretnina postoje brojne olakSice te

iznimke iako je ona najbitnija olakSica za mlade koji kupuju svoju prvu nekretninu i bili su
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izuzeti od pla¢anja poreza na promet nekretnina, ukinuta u 2017. . Ta mjera, odnosno olakSica
je pogotovo bila vazna za mlade koji kupuju svoju prvu nekretninu te su bili izuzeti ne bas tako
“financijski male* obveze. Kao primjer se moZze dati kupovina stana od 75 metara ¢etvornih na
podrucju grada Splita koji po prosjecnim cijenama iz 2018. vrijedi 187 500 EUR ( 2500

EUR/mM?iznosi prosje¢na cijena nekretnine na podruéju grada Splita po podacima iz 2018).

Naime na trziSnu odnosno transakcijsku vrijednost nekretnine te iznos stope od 3 posto dolazi
se do iznosa porezne obveze od 5 625 EUR odnosno 41 620 HRK® sto je iznos jednak 6.67
prosjeénih pla¢a u RH’ u 2018. godini. Spomenuti iznos s ne moZe nazvati niskim, no tu se
dolazi do ¢injenice da ukoliko je netko spreman dati prethodno spomenuti iznos za kupnju
stana, obveza u iznosu 3 posto vrijednosti stana svakako tu osobu nece odvratiti od kupnje te

iste nekretnine. lako u javnosti porez na promet nekretnina nije predstavljen kao sporan upravo

zbog prethodno navedene tvrdnje, u literaturi koja se bavi ovom tematikom uglavnom se nailazi
na negativan stav o ovom poreznom obliku pa tako Filipi¢ (20017) tvrdi kako porez na promet
nekretnina predstavlja prepreku mobilnosti radne snage jer demotivira pojedince na kupnju
nekretnine. lako se moze govoriti o viSe negativnih strana ovog poreza, bitno je napomenuti da
njegov utjecaj na trziste nekretnina u Hrvatskoj ima svoje specificnosti ovisno o regiji koja se
promatra. Tako na primjeru grada Splita u kojem je prisutna puno veca potraznja nego ponuda
na trziStu nekretnina, porez na promet nekretnina postaje gotovo nebitna stavka u procesu
stjecanja nekretnine dok u vremenima krize te smanjene aktivnosti na trziStu nekretnina porez
moze dovesti do dodatnog demotiviranja na kupnju . Sto se ti¢e fiskalnih utjecaja poreza na
promet nekretnina, on je i dalje na drZzavnoj razini jako mali prihod Sto se moZe vidjeti u tablici

7.

Prihod od poreza na Ukupni poreznil Udio poreza na nekretnine u
promet nekretnina o ukupnim poreznim prihodima
prihodi drzave
2014 | 386 mil. HRK 63 278 mil. HRK | 0,61%
2015 | 172 mil. HRK 68 000 mil. HRK | 0,25%
2016 | 701 mil. HRK 71691 0,9%

5 1zratun je raden po srednjem te¢aju na dan 29.08.2019
7 Prosje¢na plaéa u 2018. iznosila je 6236 HRK prema podacima DrZavnog zavoda za statistiku.
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2017 | 885 mil. HRK 75243 mil. HRK | 1,1%

Tablica 7: Analiza prihoda od poreza na promet nekretnina u RH.

Izvor: IzraCun autora prema podacima ministarstva financija.

Iz tablice 7 moze se vidjeti kako prihodi od poreza na nekretnine nemaju znacajan utjecaj na
drzavni proracun tim vise $to vecina prihoda odlazi lokalnim jedinicama( u 2017. i 2018
cjelokupni prihod je iSao lokalnim jedinicama) te je logicno pitanje je li takav porezni oblik

uopce potreban u poreznom sustavu Republike Hrvatske.

4.3. Porez na nasljedstva i darove

Porez na nasljedstva 1 darove, u ovom slucaju nasljedivanje i darovanje nekretnina, u
Republici Hrvatskoj odnosno u poreznom sustavu RH spada u Zupanijske poreza. Osnovica
poreza na nasljedstva je kao i kod poreza na promet nekretnina trziSna vrijednost nekretnine

na dan nastanka obveze. Obveza poreza na nasljedstva i darove nastaje:

a) U trenutku pravomocénosti rjeSenja o nasljedivanju.

b) U trenutku pravomoc¢nosti odluke drzavnog tijela ili suda.

¢) U trenutku sklapanja ugovora o darovanju

d) U trenutku primitka dara, ako ugovor nije zakljuc¢en
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Porezna stopa iznosi 4 posto te je bitno napomenuti kako su iz placanja poreza iskljuCena
nasljedstva i darovi od strane bracnog duga i krvnih srodnika. Kako ovaj porez nije glavna tema

rada autor ¢e se ovdje zadrzati u objasnjavanju poreza na nasljedstvo i darove.

4.4. Uvodenje poreza na nekretnine u republici Hrvatskoj

Sve prethodno navedeno dovodi do glavne teme ovog rada, a to je uvodenje poreza na
nekretnine u Republici Hrvatskoj. Taj porez je jako istaknuta tema kako u poslovnim i
znanstvenim krugovima, tako i u medijima upravo zbog ¢injenice da je to op¢i porezni oblik
koji ne izuzima nijednu fizicku i pravnu osobu koja je vlasnik nekretnine. Prvi prijedlog nacrta
zakona o porezu na nekretnine napravljen je 2012. godine prije ulaska Republike Hrvatske u
Europsku uniju. Naime jedan od pristupnih uvjeta odnosno obaveza nakon ulaska u EU, bilo je

upravo uvodenje ovog poreza.

Kao $to je u prethodnim dijelovima ovog rada navedeno gotovo sve ¢lanice EU imaju neku
vrstu poreza na nekretnine. lako ni u jednoj ¢lanici uvodenje tog poreza nije proslo bez kritika
1 pobune javnosti, ¢injenica je da u vecini drzava jako dobro funkcionira te je izdaSan javni
prihod. Tako se hrvatska ve¢ dugo “opire* uvodenju ovog poreza, sve su veci pritisci od strane
EU i Europske komisije kao i od strane MMF-a koji je dao poruku Vladi RH da svako buduce
smanjenje drugih poreza treba kompenzirati uvodenjem poreza na nekretnine. Ne uvodenje
poreza na nekretnine u RH povezano je sa brojnim faktorima, no najbitniji je opiranje gradana
uvodenju takvog poreza. Razmisljanje je javnosti da ovaj porez ne donosi osobite koristi za
drzavu i njen proracun ve¢ samo dodatni namet u ve¢ po misljenju javnosti, prekompliciranom
I nepravednom poreznom sustavu. U objasnjavanju poreza na nekretnine i njegovim ucincima
autor ¢e kao osnovu koristiti Nacrt o prijedlogu zakona o porezu na nekretnine iz 2012. godine
buduci da je to najcjelovitiji prijedlog, no ni jedan od prijedloga nije do danas zazivio. Navest
¢e se osnovne karakteristike kao 1 mogu¢i i o¢ekivani ucinci kako fiskalni, tako 1 drustveni te

udéinci na trziSte nekretnina.
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Pocetno pitanje koje se postavlja je Sto to u RH bio porez na nekretnine? On bi po prijedlogu
iz 2012. zamijenio komunalnu naknadu i porez na kuce za odmor te ih objedinio u vrijednosni
porez na nekretnine. Predmet oporezivanja porezom na nekretnine, prema Prijedlogu Zakona
jesu sve nekretnine, izgradene 1 neizgradene, koje se nalaze unutar granica gradevnog podrucja
naselja, na kojem se u skladu s prostornim planom, mogu graditi gradevine za stambene,

poslovne, sportske i druge namjene.

Sve nekretnine koje su predmet oporezivanja, upisuju se u sredisnji fiskalni katastar koji je pod
nadleznos¢u Porezne uprave. Naravno, fiskalni katastar se tek treba oformiti te bi sadrzavao
podatke iz viSe razliCitih baza te njihov presjek, a najvaznija funkcija koju registar treba ispuniti
jest tocnost upisanih podataka o ¢emu ¢ée ovisiti i to¢nost utvrdivanja fiskalne vrijednosti.

Upravo nemoguénost koordinacije izmedu razli¢itih baza podataka koji postoje u RH

predstavlja najvecu prepreku uvodenju ovog poreza.

Porezni obveznik poreza na nekretnine je stvarni korisnik nekretnine koji se mozZe smatrati:

a) Vlasnik
b) Stanar
c) Posjednik

Ukoliko ne postoji moguc¢nost da se utvrdi korisnik nekretnine, obveznik poreza postaje sama
nekretnina koja je zaduzuje porezom. Porezna osnovica po prijedlogu zakona propisana je kao
70 posto fiskalne vrijednosti nekretnine dok bi porezna stopa iznosila 1,5 posto. Prije
primjenjivanja stope, osnovica poreza se umanjuje za olakSice poput one za trajno i povremeno
stanovanje ili za djelatnost ( primjenjuje se za poslovne objekte u kojima se aktivno odvija
djelatnost). Upravo postojanje olakSica omogucuje vlasnicima nekretnina koje se koriste da
davanja za porez ostanu na razini postoje¢ih komunalnih naknada ili u sluc¢aju poslovnih
aktivnosti, u razini postoje¢ih doprinosa i1 davanja. Ovakav nacin oporezivanja omogucuje

razne prednosti kako za trziste nekretnina tako i fiskalne te razne druge prednosti.

22



Nakon uvodnog teorijskog dijela o uvodenju poreza na nekretnine jos su bitnije posljedice koje
ovaj porez donosi. Najistaknutija posljedica odnosno negativa strana uvodenja ovog poreza,
svakako su dosta veci izdaci obveznika ovog poreza u odnosu na dosadasnje. Iako su
pretpostavljene brojne olakSice, ¢injenica je da je velik broj gradana u Hrvatskoj vlasnik vise
od jedne nekretnine®. Prema podacima Eurostata koji su navedeni u prethodnom dijelu rada u

RH cak 92,1 posto gradana zivi u vlastitoj nekretnini sto je tre¢e mjesto u EU po tom kriteriju.
Gradani Republike Hrvatske nekretnine vide kao najsigurniji oblik Stednje pogotovo u
vremenima krize. Takoder bitna posljedica spomenutog je i mentalitet gradana kojima je jedna
od najbitnijih ciljeva koje u Zivotu moraju ostvariti upravo kupovina ili posjedovanje vlastite

nekretnine.

Sto bi onda uvodenje poreza na nekretnine znacilo za korisnike nekretnina? Odgovor na to
pitanje moZze se pronaéi u tablici 8° koja je prikaz procjene autora na osnovi podataka o
poreznoj stopi te prosjecnih cijena nekretnina u RH. Bitna je takoder €injenica kako je trziste
nekretnina u Hrvatskoj podijeljeno na vise mikro trZiSta te se ne moze govoriti o trZiStu
nekretnina u RH kao jedinstvenom. Upravo zbog toga u tablici je prikaz utjecaja poreza na

nekretnine po gradovima Hrvatske kako bi prikazani utjecaj bio §to realniji*’.

Veli¢ina Cijenapo | Ukupna 70% fiskalne | Iznos poreza
nekretnine rvnetru vrijednost vrijednosti na nekretnine
Cetvornom | . stana )
(stan) (osnovica) (po stopi od
1,5%)
Zagreb 75 m? 2025 EUR | 151875EUR | 106312 EUR | 11826 HRK
Split 75 m? 2895 EUR | 217 125EUR | 151987 EUR | 16 900 HRK
Rijeka 75 m? 1554 EUR | 116 550 EUR | 81585 EUR 9069 HRK
Osijek 75 m? 979 EUR | 73425EUR 51397 EUR | 5710 HRK
Dubrovnik | 75 m? 3890 EUR | 291 750 EUR | 204 225EUR | 22 714 HRK

8 U ovom kontekstu se misli na gradevine i gradevne objekte izuzimajudi znadaj zemljista.

% Novéani iznosi preraunavati su po srednjem tecaju na dan 30.08.2019. **
Prikazane cijene kvadrata po gradovima odnose se na travanj 2019.
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Tablica 8: Prikaz cijena nekretnina te porezne obveze po odabranim gradovima RH

Izvor: Izracun autora

Iz tablice 8 vidi se raznolikost mikro trzista nekretnina kao i velika razlika u poreznim obveza
po gradovima. Prva vazna pretpostavka u analizi poreznih obveza jest cijena same nekretnine.
Naime u Hrvatskoj je ve¢ nekoliko godina prisutan rast cijena nekretnina pogotovo na obali te
u gradu Zagrebu pa se tako na primjeru grada Splita moze vidjeti kako je u travnju 2019. u
odnosu na travanj 2015. cijena prosjecnog kvadrata stana narasla za ¢ak 30 posto Sto je u
apsolutnom iznosu 700 EUR. Cinjenica da je taj iznos skoro pa jednak prosje¢noj cijeni
kvadrata u Osijeku sama za sebe govori o razlikama u poreznoj obvezi u ta dva grada. lako se
na temelju podataka iz tablice 8 ne moze govoriti o iznosu porezne obveze za nekretninu koja
se koristi budu¢i da je ona pod utjecajem olakSica, navedeni izracun je primjenjiv na sve ostale

nekretnine koje se ne koriste. Kako rast cijena nekretnina ne prati proporcionalan rast dohotka

dolazi do problema i u vidu iznosa obveze za porez na nekretnine. Pa tako u gradu zagrebu
porezna obveza za stan od 75 metara ¢etvornih iznosi 11 826 kuna odnosno na mjesec¢noj razini
985,5 HRK. U Osijeku je ta obveza puno manja te iznosi 5710 kuna dok bi u gradu Dubrovniku
za stan iste povrSine trebalo platiti ¢ak 22 714 HRK godiSnje odnosno 1892 HRK mjesecno.
lako su razlike u davanjima ponegdje 1 viSestruke pretpostavka je da ako si netko moze priustiti
stan u Dubrovniku vrijedan skoro 300 tisu¢a HRK onda si taj isti pojedinac moze priustiti 1
placanje poreza u iznosu od preko 22 tisu¢e HRK. No ¢injenica je da gradani Republike
Hrvatske ve¢ dugi niz godina kao §to je prethodno navedeno gledaju na nekretnine kao nacin
Stednje te velik broj gradana u svom vlasni$tvu ima jednu ili viSe nekretnina koje se aktivno ne

koriste, a koje su stekli nasljedstvom.

Budu¢i da je prethodno navedeno realna situacija, dolazi do problema za vlasnike vise od jedne
nekretnine buduci da ona nije izuzeta iz oporezivanja u punom iznosu odnosno ne primjenjuju
se nikakve olaksice. Pa tako na primjeru pojedinca koji ima dodatnu nekretninu u gradu Splitu,
povrsine 75 metara Cetvornih vrijednog priblizno 220 tisu¢a EUR, dolazi do nastajanja obveze

za porez na nekretnine u iznosu od 16 900 HRK. Navedeni iznos je ekvivalent 2,62 prosjecne
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place u RH to je za pojedinca ili obitelj predstavlja jako veliku obavezu. lako bi porez na
nekretnine jednim dijelom trebao zamijeniti komunalnu naknadu, u pojedinim gradovima iznos

poreza na nekretnine viSestruko nadmasuje iznos komunalne naknade. U tablici 9 su prikazani

su iznosi komunalne naknade na primjeru grada Splita.

Zona Stambeni Poslovni Proizvodni
1 138,29 HRK 138,29 HRK 138,29 HRK
2 131,38 HRK 131,38 HRK 131,38 HRK
3 124,46 HRK 124,46 HRK 124,46 HRK
4 76,06 HRK 117,55 HRK 96,80 HRK
5 55,32 HRK 103,72 HRK 76,06 HRK

Tablica: Prikaz komunalne naknade

Izvor: Sluzbeni glasnik grada Splita 39/12

Kao §to je vidljivo iz tablice €ak 1 ako se u obzir uzme najvisi iznos naknade, dolazi se do iznosa
od 1659,48 HRK godisnje $to je daleko manje od poreza na nekretnine koji iznosi 16 900 HRK.
Postavlja se pitanje tko si moZe priustiti placanje navedenih iznosa? Upravo tu se krije 1 smisao
ovog poreza. U mnogim drzavama EU ovaj porez se jo§ naziva i porezom na bogatstvo odnosno
porezom za bogate. Postoje pojedinci i tvrtke koji u svom vlasniStvu imaju nekoliko, pa i
desetak 1 viSe nekretnina te je upravo na njih usmjeren porez na nekretnine. Po misljenju autora
najvedi “udar* od ovog poreza osjetit ¢e vlasnici jedne do dvije nekretnina koje se ne koriste
aktivno budu¢i da kao $to je prethodno spomenuto viSak nekretnina najce$¢e dolazi iz
nasljedstva. Jedan mogucih, a i najizglednijih scenarija jest da ¢e prethodno navedeni vlasnici
sve visSe odlucivati na prodaju viska imovine odnosno nekretnina. Koje su posljedice toga te

S$to to znadi za trziSte nekretnina?

10 7a izradun je koridtena prosjeéna plaéa u travnju 2019. koja je iznosila 6434 HRK.
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Od 2015. u Republici Hrvatskoj biljezi se rast aktivnosti na trziStu nekretnina kao $to ¢e biti
prikazano u nadolaze¢im tablicama te je on dosegao razinu iz pred kriznog razdoblja odnosno
rekordne 2008. dok su 2018. i pocetak 2019. godine obiljeZzili nastavak rasta cijena kao i veca
potraznja u odnosu na ponudu nekretnina (Zane UniCredit Group, 2019.). Radi lakSeg
razumijevanja autor ¢e se zadrzati na primjeru grada Splita kao jako dobrog primjera kako bi
porez na nekretnine mogao utjecati njegovo trziste nekretnina. U gradu Splitu postoji deficit
ponude stanova i novogradnje ve¢ dugi niz godina. Razlog tomu je s jedne strane geografske
prirode budu¢i da je Split smjesSten na poluotoku te ima ogranicen prostor za Sirenje, dok je
drugi sveprisutniji razlog povecanje koriStenja stanova u turistiCke svrhe te se iz godine u

godinu povecanje broja kapaciteta u obiteljskom smjestaju mjeri dvoznamenkastim rastom.

Odgovor na pitanje o utjecaju uvodenja poreza na nekretnine na trziSte nekretnina moze se
pronaci upravo u mogucnosti sve intenzivnije prodaje viska nekretnina. Ukoliko dode do toga
to bi znacilo povecanje ponude na trziStu nekretnina. Logic¢an zakljucak je da ukoliko dode do
povecanja ponude uz konstantnu potraznju, dolazi do smanjenja ravnotezne cijene odnosno u
ovom slucaju prosjecne cijene nekretnina. To bi pozitivno utjecalo na kupce prve nekretnine te
mlade kao 1 sve pojedince koji kupnju nekretnine financiraju iz kredita. No mora li nuzno
povecanje ponude na trziStu dovesti do smanjenja cijena? Na primjeru grada Splita moze se
zakljuciti kako u kratkom roku ne bi doslo do promjene cijena buduci da su cijene 1 dalje u

uzlaznoj putanji kao $to je prikazano na slici 2
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Prosjecne godisnje stope promjena cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj
od 2009. do 2017.

{prethodna godina=100)

—kupno —@Grad Zagreb Jadran

2009 2010 2011 2012, 2013, 2014, 2015. 2016 2017.

Slika 2: Prikaz prosjecnih godiSnjih stopa promjena cijena stambenih nekretnina u
RH

Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Dugoro¢no predvidanje kretanja cijena nekretnina te utjecaj poreza na nekretnine na iste gotovo
je nemoguce predvidjeti zbog brojnih drugih faktora koji utjecu na cijene, ali jedna od
pretpostavki poreza na nekretnine jest sredivanje trziSta nekretnina pogotovo u vremenima
skupih stanova, najmova, te troSkova zivota. Porez na nekretnine donekle prisiljava vlasnike
viska nekretnina na prodaju ¢ime se drugima omogucuje jeftinije stanovanje te jeftinije

rjeSavanje stambenog pitanja.

Uz prethodno navedeno, porez na nekretnine ima brojne fiskalne kao i socio-kulturne utjecaje.
Najvazniji fiskalni utjecaj jest onaj na lokalne samouprave buduc¢i da bi prihod od poreza na
nekretnine bio usmjeren upravo njima. Lokalne samouprave su te koje su odgovorne za
pravilno rasporedivanje prikupljenih sredstava te unaprjedenje kvalitete Zivota. Takoder, s

obzirom da uvodenje poreza na nekretnine podrazumijeva veliki iznos prikupljenih sredstava,
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stvaraju se svojevrsni uvjeti za decentralizaciju vlasti te prijenos pojedinih funkcija sa drzavne,

na lokalnu razinu.

Znacaj ovog poreza sa stajaliSta fiskalnih koristi najvise bi se osjetio u gradovima buduc¢i da su
oni mjesta najvece koncentracije nekretnina kao i na cijeloj Hrvatskoj obali iz razloga §to je
gotovo u svakom mjestu, opcini ili gradu na obali prisutan obiteljski smjestaj odnosno
apartmani, sobe i sl. koji su u kontekstu poreza na nekretnine veliki generator sredstava za

lokalne samouprave.

Iako uvodenje poreza na nekretnine ve¢ godinama nailazi na veliki otpor javnosti 1 gradana, po
misljenju autora, javnost je nedovoljno upuéena u karakteristike i odredbe nacrta o zakonu.
Naime porez na nekretnine okruzuje opc¢a negativnost prema istom no iz ¢ega proizlazi ta
negativna konotacija? Gradani RH ve¢ generacijama Stede u nekretninama i smatraju je
najsigurnijom imovinom. lako nekretnine uz zlato jesu najsigurnija imovina, velika vecina
gradana nije upoznata sa pojmom financijsko planiranje. Ulaganje Stednje u instrumente trZiSta
kapitala za S$iri dio javnosti 1 dalje je nepoznanica te se smatra izrazito nesigurnim ulaganjem.
Prethodno navedeno pretpostavka je za joS jednu prednost poreza na nekretnine. Kako je porez
Znacajan teret za nekoristene nekretnine dolazi do preusmjeravanja novca u alternativne oblike

imovine §to za rezultat moZe imati oZivljavanje trziSta kapitala 1 slicnih trzista.

5. ZAKLJUCAK

U srzi ljudskog roda je da ne voli placati poreze. Porezi su drzavno davanje koje nema izravnu
protucinidbu te upravo zbog te ¢injenice da drzava uzima dio prihoda gradanima i poduzecima,
porezi su jedna od najnegativnijih pojava u drustvu no bez kojih ne bi mogle postojati ni
funkcionirati drZzave. S druge strane nekretnine su u razmiSljanjima ljudi jedna od najbitnijih
stavki svacijeg zivota. Posjedovanje nekretnine predstavlja svojevrstan uspjeh u zivotu kao i

osiguranje mjesta za zivot te pretpostavku za osnutak obitelji. Upravo zbog tih Cinjenica
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oporezivanje nekretnina je pojedincu izravan udar na njegov Zivotni prostor. No porez na
nekretnine kao dio poreza na imovinu postoji ve¢ stolje¢ima te je za drzavu bio jedan od
najsigurnijih i1 najizdasnijih prihoda.

I u danasnje vrijeme porez na nekretnine se u brojnim drzavama Europske unije pokazao
iznimno uspjesnim. U pojedinim zemljama on spada medu najvaznije porezne oblike koji

proracunu donose milijarde te omogucavaju pravednije oporezivanje i porezni sustav

Iako u Hrvatskoj porez na nekretnine jo$ nije uveden neke od mogucih utjecaja je moguce
predvidjeti. Za lokalne samouprave on je nesumnjivo jako vaZan izvor prihoda kojim se
omogucuje financiranje brojnih projekata u svrhu poboljSanja kvalitete Zivota njezinih
stanovnika. Za trziSte nekretnina ovaj porez je svojevrsni stabilizacijski mehanizam koji
sprjeCava monopolisti¢ki poloZaj pojedinacnih vlasnika velikog broja nekretnina. Za gradane i
poduzeéa porez na nekretnine predstavlja jako veliki izdatak. lako su olakSicama izuzete
nekretnine koje su mjesto stanovanja i poslovnih aktivnosti, u Republici hrvatskoj kao drzavi
orijentiranoj na vlasni§tvo naspram najmu nekretnina, porez na nekretnine i njegovo uvodenje

dolazi u pitanje.

lako nacrt poreza na nekretnine postoji, on nije dovoljno temeljit te izostavlja brojna bitna
podrucja te je kao takav podloZzan poreznoj evaziji. lako se u vecini Europske unije pokazao
uspjeSnim, svaka drzava je slucaj za sebe. Uvodenje poreza na nekretnine trebalo bi biti stvar
javnog dogovora drzave 1 gradana kako bi se uspostavio sustav koji je pravedan 1 donosi §to
manje nedostataka i Sto viSe prednosti ne samo za odredene skupine ve¢ za cjelokupno

gospodarstvo Republike Hrvatske.
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SAZETAK

Cilj 1 svrha ovog rada bio je predstaviti prijedlog o porezu na nekretnine te nacin njegovog
uvodenja u Republici Hrvatskoj kao i prikazati efekte ovog poreza u odabranim zemljama
Europske unije. Unato¢ negativnoj percepciji poreza na nekretnine iz navedenih ¢injenica u
ovom radu moze se zakljuciti kako uvodenje poreza na nekretnine u porezni sustav RH ima
dobre i lose posljedice. U dobre posljedice spada pozitivan utjecaj na prihod lokalnih
samouprava kao i pozitivno djelovanje na stabilizaciju trzista nekretnina te razne
sociokulturne prednosti, dok s druge strane porez na nekretnine predstavlja jako veliki
novcani izdatak za porezne obveznike te je zbog toga potrebna cjelovita priprema svih

sudionika u drustvu za uvodenje poreza na nekretnine

Kljucne rijeci: Porez na nekretnine, TrZiSte nekretnina, Pozitivni i negativni efekti

SUMMARY

Goal and the purpose of this paper was to introduce the motion of real estate tax and the way
of it’s introducion in Croatian Republic as well as showing the effects of this tax form on the
example of selected countries in European union. Despite a very negative connotation
surrounding it, based on facts mentioned in this pape rit can be concluded that real estet tax
has good but also bad effects. Good effects imply positiv connection with income of local
governments as well as positive effect on real estate market stabilization but also many others
social and culutural advantages where on the other sidereal estate tax means large expenditure
for tax payers which concludes that it is necesary for all members of the society to copletely

prepare for introduction of real estate tax.

Key words: Real estate tax, Proerty market, Positive and negative effects
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