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1. UuvoD

1.1  Definicija problema

U Republici Hrvatskoj, veéina stanovnika posjeduje vlastite nekretnine, Sto je u suprotnosti s
trendovima u mnogim razvijenim zemljama, poput Austrije ili Njemacke, gdje znadajan dio populacije Zivi
u najmu (Bejakovi¢, 2019). Takoder, medu drzavama Europske unije Hrvatska je u vrhu po broju mladih
koji Zive s roditeljima (u dobi 16-22 godine) te starosti od gotovo 32 godine s koliko se u prosjeku djeca u
Hrvatskoj odsele od roditelja. MoZe se reci da vlastita nekretnina za gradanina Hrvatske nije samo
kategorija imovine, ve¢ima i dublje, sentimentalno znacenje jer je Cesto obiteljska ostavstina. 1z navedenih
razloga, pitanje poreznog tretmana nekretnina se Cini zanimljivim i posebno vaznim.

U prilog analiziranju ove problematike govori i ¢injenica da se zadnjih nekoliko godina u Hrvatskoj
najavljuje, ali se jo$ nije realiziralo uvodenje poreza na nekretnine koji je prisutan u svim suvremenim
drzavama.

U poreznom sustavu Republike Hrvatske, imovina se ne oporezuje kao ukupna, nego kroz
oporezivanje pojedinih njenih oblika. Imovina je jedan od pokazatelja bogatstva fizickih i pravnih osoba i
¢ine ju sva pokretna i nepokretna dobra u vlasnistvu tih osoba. Imovinski porezi su heterogena skupina
poreza, a u skladu s odredenim zakonom propisanim okolnostima nastaje i odgovarajuca obveza plaéanja
poreza za tu imovinu. Stoga je oporezivanje imovine znacajno za vlasnike imovine. Prikupljenim
imovinskim porezima financiraju se javne potrebe i to prvenstveno one na niZoj razini drzavne vlasti te
danas na razini drZave predstavljaju malen udio u ukupnim poreznim prihodima (Kovac, 2018).

U ovome radu, fokus je na jednom od tih oblika imovine — nekretninama. Nekretnine, zemljista i
gradevine, su stvari koje su po svojoj prirodi nepomiéne, dakle poloZaj im je nepromjenjiv. Razlikuju se tri
poreza kojima se vlasnistvo odnosno stjecanje nekretnine optereéuju: porez na promet nekretnina, porez
na dohodak od imovine te porez na dodanu vrijednost. Ova specificnost hrvatskog sustava zahtijeva
pazljivu analizu oporezivanja nekretnina, koje je trenutno regulirano kroz razli¢ite porezne oblike,
uglavnom povezane s promjenama u vlasnistvu nad nekretninama. Oporezivanje nekretnina u Hrvatskoj
obuhvaca niz poreznih oblika, ukljucujuéi porez na promet nekretnina, koji se plaéa prilikom kupoprodaje
nekretnina, porez na nasljedstva i darove, koji se primjenjuje kada se nekretnina prenosi nasljedstvom ili
darovanjem, te komunalne naknade i doprinose, koji su povezani s koristenjem infrastrukture i

komunalnih usluga. Raznovrsnost ovih poreza i njihova visina imaju znacajan utjecaj na porezne prihode

1



drzave i lokalnih jedinica. Medutim, oni takoder utjecu na dinamiku trzista nekretnina, ukljucujudi cijene
nekretnina, obujam transakcija i ukupnu dostupnost stambenog prostora.

U ovom radu prikazat ée se trenutni porezni tretman nekretnina u poreznom sustavu RH. Dat ¢e
se i uvid na stanje i kretanja na trZistu nekretnina u Hrvatskoj i Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji. U konacnici,

dat e se osvrt na najavljeno uvodenje poreza na nekretnine..

1.2.Cilj rada

Ciljevi rada uklju€uju prikaz tretmana oporezivanja nekretnina s razli¢itih osnova stjecanja
(kupoprodaja, nasljedstvo, darovanje i sl.), bilo od strane fizickih ili pravnih osoba kao stjecatelja, odnosno
kroz razli¢ite porezne oblike. Svaki od nacina stjecanja nosi sa sobom specifiéne porezne obveze i tretmane
koji mogu znacajno utjecati na konacne troskove stjecanja nekretnine.

Takoder, cilj rada je i dati pregled kretanja na trzistu nekretnina u Republici Hrvatskoj. Ovaj
pregled obuhvatit ¢e analizu recentnih trendova, kao $to su promjene u cijenama nekretnina, potraznja
za razli¢itim vrstama nekretnina (stambenim, poslovnim, industrijskim) te utjecaj makroekonomskih
faktora poput inflacije, kamatnih stopa i ekonomske politike na trZiste nekretnina. Pregled ée takoder
ukljucivati analizu regionalnih razlika unutar Hrvatske, s posebnim osvrtom na razlike izmedu urbanih i
ruralnih podrudja, kao i izmedu obalnih i kontinentalnih dijelova zemlje.

Takoder, cilj je sistematizirati argumente u prilog uvodenja poreza na nekretnine u buduénosti te

razloge zbog kojih, iako viSekratno najavljivan, jos$ nije zaZivio.

1.3.Metode rada

U izradi ovog diplomskog rada primijenit ¢e se niz metoda istraZivanja kako bi se temeljito istraZile
prepreke napretku drustvenog poduzetnisStva u Hrvatskoj te kako bi se oblikovali relevantni prijedlozi i
strategije za prevladavanje tih prepreka. Glavnhe metode koje ¢e se koristiti ukljucuju (Zelenika, 2000):

e Deduktivna metoda: Ova metoda omogucuje logi¢ko zakljucivanje od opéih nacela do specifi¢nih
situacija.

e Metoda analize: Koristit ¢e se za razbijanje kompleksnih problema na manje dijelove radi boljeg
razumijevanja njihovih komponenti i uzroka.

e Metoda sinteze: Kombinirat ¢e se razliCite misaone tvorevine kako bi se oblikovali sveobuhvatni

zakljucci i strategije za rjeSavanje problema.



® Metoda apstrakcije: Bitne informacije iz razliitih izvora podataka bit ¢e izdvojene i istaknute kako
bi se fokusiralo na klju¢ne aspekte istrazivanja.

e Metoda klasifikacije: Omogudit ¢e organizaciju razliCitih informacija i podataka o preprekama
drustvenog poduzetnistva prema njihovim karakteristikama i znacajkama.

e Metoda deskripcije: Upotrijebit ¢e se kako bi se jednostavno i jasno opisale Cinjenice i koncepti
kako bi Citatelji lakSe razumjeli problematiku.

e Metoda kompilacije: Koristenjem vec postojecih rezultata, istraZzivanja i spoznaja stvorit ¢e se
temelj za analizu i zakljucke.

e Komparativha metoda: Omogudit ¢e usporedbu sli¢nih ili paralelnih situacija i praksi iz drugih
zemalja kako bi se dobili novi uvidi i zakljucci.

Sekundarni podaci prikazat ¢e se tabli¢no i graficki.

1.4.Struktura rada

Rad se sastoji od Sest poglavlja.

Uvodno poglavlje uvodi u temu istraZivanja, objasnjavajudi kontekst i vaznost problema koji ¢e se
analizirati. Nakon definicije problema i postavljenih ciljeva, definiraju se metode ce se koristiti u
istrazivanju. Struktura rada pruza pregled cjelokupne strukture rada s kratkim sazetkom svakog poglavlja.

Sljedece poglavlje definira vaznost oporezivanja imovine te daje pregled osnovne terminologije i
razgrani¢enja medu pojmovima koji se ¢esto povezuju uz nekretnine.

Trece poglavlje bavi se porezom na promet nekretnina uz objasnjenje poreznog obveznika,
porezne osnovice i porezne stope, te navodi uvjete pod kojima se moZe ostvariti porezno oslobodenje.

Sljedece poglavlje analizira oporezivanje nekretnina kroz druge zakonske akte i poreze, tj. porez
na dohodak od imovine po osnovi otudenja nekretnina te porez na dodanu vrijednost (PDV).

Peto poglavlje bavi se trzistem nekretnina u Republici Hrvatskoj. Prikazuje stanje i kretanja na
razini drZave i u Splitsko dalmatinskoj Zupaniji.

Zatim slijedi poglavlje o evidenciji prometa nekretnina. Postupak evidentiranja opisuje korake i
procedure za evidentiranje prometa nekretnina, a predstavljeni su i izazovi koji se javljaju u procesu
evidentiranja nekretnina, te je dan osvrt na buduée smjernice i najave uvodenja poreza na nekretnine.

Slijedi zaklju¢no poglavlje te popis tablica i grafickih prikaza.



2. VAZNOST OPOREZIVANJA IMOVINE | POJMOVNA RAZGRANICENJA

2.1 Imovinski porezi u hrvatskom poreznom sustavu

Porez je oblik financijskog prihoda koji drzava ili drugi upravni entiteti prikupljaju od pojedinaca,
tvrtki i drugih organizacija kako bi financirali javne usluge i infrastrukturu (Jelci¢ i JelCi¢, 1998). Osnovna
svrha poreza je osigurati sredstva za pokrivanje troSkova javnih dobara i usluga poput zdravstva,
obrazovanja, sigurnosti, infrastrukture i socijalne pomodi. Porezi se mogu naplacivati na razli¢ite nacine,
ukljuéujuci direktno oporezivanje prihoda, imovine ili transakcija, kao i neizravno oporezivanje putem
poreza na potrosnju, poput PDV-a ili carina (JelCi¢ i JelCi¢, 1998).

Prikupljanje poreza definirano je zakonskim propisima i regulativom koje odreduju tko je duZan
platiti porez, koliko ée iznositi i na koji nacin ¢e biti naplacen (Nikoli¢, 1999). Ovi zakoni mogu varirati od
zemlje do zemlje i mogu se mijenjati tijekom vremena u skladu s ekonomskim, socijalnim i politi¢kim
potrebama drustva.

Porezni prihodi ¢esto ¢ine znacajan dio proracuna drzave te se koriste za financiranje raznih
programa i projekata. Medutim, porezi takoder mogu imati Siri drustveni utjecaj, jer mogu oblikovati
ponasanje pojedinaca i poduzeca te imati redistributivni uc¢inak na raspodjelu bogatstva u drustvu (Nikoli¢,
1999). Upravljanje porezima ukljuuje procese poput prikupljanja, nadzora, obracuna i provodenja
poreznih zakona kako bi se osiguralo da porezni sustav bude pravedan, ucinkovit i transparentan (Bratic i
Fabris, 2012). Porezni sustav moZe biti kompleksan i zahtijevati suradnju izmedu razli¢itih razina vlasti,
poreznih obveznika i stru¢njaka iz podrucja financija i prava.

Imovinski porezi predstavljaju znacajan dio poreznog sustava mnogih zemalja, ukljucujuéi i
Hrvatsku. Ovi porezi obuhvadaju razlicite vrste poreza koji se naplac¢uju na osnovi vlasnistva, prijenosa ili
uporabe imovine, ukljucujuéi nekretnine, pokretnine i druge vrste imovinskih prava. U hrvatskom
poreznom sustavu, imovinski porezi igraju klju¢nu ulogu u financiranju lokalne samouprave te imaju
znacajan utjecaj na gospodarstvo, drustvenu pravdu i regionalni razvoj.

U Hrvatskoj, imovinski porezi ukljucuju nekoliko razli¢itih vrsta poreza koji se naplacuju na razlicite
vrste imovine. Najvazniji od tih poreza su:

® Porez na promet nekretnina: Ovo je jedan od glavnih imovinskih poreza u Hrvatskoj. Porez
na promet nekretnina napladuje se pri svakoj kupoprodaji ili prijenosu vlasniStva nad
nekretninama. Stopa poreza na promet nekretnina iznosi 3% od trZiSne vrijednosti

nekretnine, a pla¢a ga kupac (CEA, 2024). Porez na promet nekretnina je jednokratni



porez koji se naplacuje pri svakoj transakciji, a prihod od ovog poreza pripada jedinicama
lokalne samouprave, sto znaci da je vazan izvor prihoda za opcine, gradove i Zupanije.

® Porez na kuce za odmor: Ovaj porez se naplacuje na sve nekretnine koje se koriste kao
kuce za odmor, a stopa se odreduje prema kvadratnom metru korisne povrsine. Ovaj
porez naplacuju jedinice lokalne samouprave, a stopa poreza moze varirati ovisno o odluci
lokalnih vlasti. Porez na kuce za odmor je vazan instrument za poticanje koristenja
nekretnina i smanjenje neiskoristenih stambenih kapaciteta (CEA, 2024).

e Porez na nasljedstva i darove: Ovaj porez se napladuje na vrijednost imovine koja se
nasljeduje ili daruje. Medutim, u hrvatskom poreznom sustavu postoje odredene iznimke,
kao sto su nasljednici u prvom nasljednom redu (djeca, roditelji) koji su oslobodeni
placanja ovog poreza. Stopa poreza na nasljedstva i darove iznosi 4% i placa se na trziSnu
vrijednost imovine koja prelazi odredeni prag, ovisno o vrsti imovine (CEA, 2024) .

® Porez na cestovna motorna vozila: Ovaj porez se placa godisnje za vlasnistvo nad
motornim vozilima i ovisi o snazi motora i starosti vozila. Prihod od ovog poreza takoder

ide jedinicama lokalne samouprave.

Jedan od klju¢nih aspekata imovinskih poreza u Hrvatskoj je njihova uloga u fiskalnoj
decentralizaciji. Prihodi od imovinskih poreza u Hrvatskoj ve¢inom pripadaju jedinicama lokalne
samouprave, $to im omogucuje financiranje lokalnih javnih usluga, poput obrazovanja, zdravstva,
komunalne infrastrukture i socijalne skrbi. Ovi prihodi su vazni jer omogucuju lokalnim vlastima da budu
manje ovisne o transferima iz drZzavnog proracuna te pruzaju fleksibilnost u upravljanju lokalnim
financijama. Medutim, sustav imovinskih poreza u Hrvatskoj suocava se s nizom izazova, ukljucujuci
administrativne poteskode u procjeni vrijednosti imovine, nedostatak sveobuhvatnog registra nekretnina
te neujednacenost u primjeni poreznih stopa na lokalnoj razini. Ovi izazovi oteZavaju pravednu i u€inkovitu
naplatu poreza, Sto moze dovesti do neuskladenosti izmedu stvarne vrijednosti imovine i iznosa placenog
poreza.

Imovinski porezi u Hrvatskoj imaju znacajan utjecaj na gospodarstvo i drustvo. S jedne strane, oni
predstavljaju stabilan izvor prihoda za lokalne vlasti i mogu pridonijeti uravnoteZenju fiskalnih
neravnotezZa izmedu razlicitih regija. S druge strane, imovinski porezi mogu imati redistributivni ucinak,
jer veci teret snose oni s vecom imovinom, ¢ime se doprinosi drustvenoj pravednosti. Glavni nedostatak

imovinskih poreza je da predstavljaju velik teret za pojedinca jer se uglavhom ubiru jednom godisnje.



Dakle, imovinski porezi imaju znacajan utjecaj na gospodarske i drustvene procese te zahtijevaju pazljivu

analizu i upravljanje kako bi se osigurala pravednost, ucinkovitost i odrzivost poreznog sustava.

2.2.Nekretnine kao oblik imovine

Nekretnine su jedna od najvaznijih kategorija imovine u suvremenom drustvu, kako zbog svoje
vrijednosti tako i zbog kompleksnosti pravnih odnosa koje ukljucuju. Prema opéeprihvacenoj definiciji,
nekretnina je dio zemljista ili objekt trajno vezan za zemljiSte, koji se ne moZe premjestiti bez promjene
njegove prirode (Simonetti, 2008). Ova definicija obuhvaca zemljista, gradevinske objekte, stanove, kuce,
poslovne prostore, industrijske objekte, poljoprivredna zemljiSta, Sume i druga zemljista.

Pravno gledano, nekretnine su specificne zbog svoje nepokretne prirode. Pravni sustavi obi¢no
klasificiraju imovinu u dvije glavne kategorije: pokretnine i nekretnine (Simonetti, 2008). Nekretnine, za
razliku od pokretnina, ne mogu se premjestati bez mijenjanja njihove sustine. Zbog toga, pravni rezim za
nekretnine ukljucuje specificne postupke za prijenos vlasnistva, upis u zemljiSne knjige i druge pravne
radnje.

Zemljisne knjige (katastar) kljuCne su za pravno prepoznavanje vlasniStva nad nekretninama
(Mati¢, 2021). Svaka nekretnina mora biti upisana u zemljiSne knjige, gdje se evidentiraju svi pravni akti
vezani uz tu imovinu, poput vlasnistva, hipoteka, sluznosti i drugih prava. Upis u zemljisne knjige pruza

pravnu sigurnost vlasnicima nekretnina jer se time potvrduje i stiti njihovo vlasnicko pravo (Mati¢, 2021).

Nekretnine se dijele na nekoliko glavnih kategorija, koje uklju¢uju (Kukié¢ i Svaljek, 2012):

e Stambene nekretnine: Kuée, stanovi, apartmani i druge vrste stambenih objekata. Ove nekretnine
sluZe za stanovanje i mogu biti u privatnom ili javnom vlasnistvu.

e Poslovne nekretnine: Uredi, trgovacki centri, skladiSta i druge nekretnine koje se koriste za
poslovne svrhe. Poslovne nekretnine ¢esto su predmet najma ili zakupa.

e Industrijske nekretnine: Tvornice, postrojenja, skladista i drugi objekti koji se koriste za
proizvodnju i industrijske aktivnosti.

e Poljoprivredne nekretnine: Zemljista koja se koriste za poljoprivrednu proizvodnju, ukljuéujudi
oranice, voénjake, vinograde i slicne povrsine.

® Gradevinska zemljiSta: Zemljista namijenjena za izgradnju, koja mogu biti neizgradena ili veé imati

gradevinske objekte.



e Sumeisumska zemlji$ta: Povrsine prekrivene $umama koje se koriste za $umarstvo i druge srodne

aktivnosti.

U svakodnevnom govoru cesto se ne pravi jasna razlika izmedu pojmova imovina i nekretnina,
osobito kada je rijeC o porezu na nekretnine, koji se nerijetko pogresno naziva porezom na imovinu (CEA,
2024). Nekretnine su specificna vrsta imovine, a veéinu prihoda od tzv. poreza na imovinu u zemljama
OECD-a zapravo Cine porezi na nekretnine. U ovom radu, pojam porez na nekretnine koristit ¢e se za porez
koji obuhvaca zemljiste i poboljSanja, odnosno gradevine koje se nalaze na tom zemljistu (CEA, 2024).

Nekretnine imaju znacajnu ulogu u ekonomiji. One predstavljaju glavni oblik imovine za vecinu
ljudi i ¢esto su najveca investicija u Zivotu pojedinca. TrziSte nekretnina obuhvaca kupoprodaju, najam i
ulaganja u nekretnine, te ima izravan utjecaj na gospodarski rast i razvoj (Matié, 2021). Cijene nekretnina
mogu biti indikatori ekonomskog stanja: rast cijena Cesto ukazuje na ekonomski rast, dok pad moze
signalizirati ekonomske probleme (Bejakovi¢, 2019). Nekretnine su takoder vazne za financijski sektor, jer
mnoge financijske transakcije ukljucuju nekretnine kao kolateral za kredite (Mati¢, 2021).

Porezni sustav svake drZave ima specifican pristup oporezivanju nekretnina. U trenutku pisanja
ovog rada, u Republici Hrvatskoj ne postoji jedinstveni porez koji bi se primjenjivao na ukupnu trziSnu
vrijednost nekretnina. Umjesto toga, nekretnine su podloZne razli¢itim vrstama poreza koji proizlaze iz
njihovog posjedovanija ili stjecanja (Kovac, 2018). Drugim rijecima, razlikuju se porezi koji se placaju zbog
posjedovanja nekretnine od onih koji nastaju prilikom njenog stjecanja ili od prihoda koji se od nje ostvari.

Trenutno, posjedovanje nekretnina u Hrvatskoj oporezuje se kroz porez na kuée za odmor, dok ne
postoji poseban porez na nekretnine koje sluZe za stanovanje. Ovaj porez je ureden Zakonom o lokalnim
porezima (NN 115/16,101/17, 121/19, 144/20), pri ¢emu je ¢lanak 25. klju¢an za definiciju poreza na kuce
za odmor.

Clanak 25. navedenog zakona propisuje da porez na kuée za odmor plaéaju njihovi vlasnici. Ovaj
porez predstavlja izvor prihoda za jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave te pripada skupini
opdinskih i gradskih poreza. Obracun poreza temelji se na povrsini ku¢e za odmor, a ne na njenoj trzisnoj
vrijednosti.

Uz ovaj periodic¢ni porez, moze se spomenuti i komunalna naknada koja, iako tehnicki nije porez,
ima odredena obiljeZja periodi¢nog poreza na vlasnistvo nad nekretninama. Naime, komunalnu naknadu
placaju vlasnici veéine nekretnina prema njihovoj povrsini, a iznos naknade ovisi o vrsti i lokaciji

nekretnine. Stoga se ne moZe tvrditi da se ovo davanje temelji iskljucivo na nacelu korisnosti. Zbog toga



se komunalna naknada moze smatrati oblikom poreza, a ne obicnom naknadom za koristenje usluga
(Kovac, 2018).

Porez na promet nekretnina napladuje se pri svakoj transakciji nekretninama, ovisno o ukupnoj
vrijednosti transakcije. Drugim rijeCima, prilikom stjecanja ili isporuke nekretnina, porezni obveznici
placaju porez na promet nekretnina (koji ¢e biti detaljnije objasnjen u nastavku rada) ili porez na dodanu
vrijednost (PDV). Obveznici PDV-a, kada prodaju, daruju ili na drugi nacin prenose gradevinska zemljista i
gradevine ili njihove dijelove koji su naseljeni ili koriSteni manje od dvije godine, duzni su platiti PDV po
stopi od 25%. U slucajevima kada se PDV ne plaéa na stjecanje vlasniStva, primjenjuje se porez na promet

nekretnina (Kovac, 2018).

2.3.Vlasnistvo i posjed

Vlasnistvo i posjed su dva klju¢na pojma u pravnoj teoriji i praksi, a iako su ¢esto medusobno
povezani, oni se pravno razlikuju. Razumijevanje ovih pojmova bitno je za rjeSavanje brojnih pravnih
pitanja koja se ticu imovine, nekretnina i prava pojedinaca, te je neizostavno za sve pravne subjekte koji
sudjeluju u imovinskopravnim odnosima. Ovi pojmovi imaju znacajan utjecaj na pravne odnose u drustvu
jer definiraju i reguliraju kako se prava i obveze mogu ostvarivati i zastititi.

Vlasnistvo je pravni pojam koji oznacava sveukupnost prava koja osoba ima nad odredenom
stvari. Vlasnistvo obuhvaca pravo na koristenje stvari (lat. ius utendi), pravo na ostvarivanje koristi od
stvari (lat. ius fruendi), pravo na raspolaganje stvarima (lat. ius disponendi) te pravo traZiti povrat
vlasniStva od trece osobe koja ga nezakonito posjeduje (lat. ius vindicandi) (RadoSevié, 2008). Ova prava
¢ine vlasnistvo sveobuhvatnim pravnim konceptom koji omoguduje vlasniku punu kontrolu nad
odredenom stvari. Vlasnik moZe stvar koristiti za vlastite potrebe, dobiti ekonomske koristi iz nje,
odludivati o njezinoj sudbini, pa ¢ak i zahtijevati njezin povrat ako je nezakonito otudena.

Primjerice, vlasnik kuée ima pravo Zivjeti u njoj, iznajmljivati je, prodati, darovati ili ¢ak unistiti,
pod uvjetom da se pridrzava relevantnih pravnih propisa. Vlasnistvo je obi¢no trajno i moze se prenositi
nasljedivanjem ili pravnim poslovima poput kupoprodaje. U pravnoj praksi, vlasnistvo se ¢esto dokazuje
dokumentima kao Sto su ugovori, zemljiSne knjige ili nasljedni dokumenti, koji pruzaju pravni naslov
vlasniku.

Posjed, s druge strane, odnosi se na fakticno stanje nad stvari. Posjednik je osoba koja fizicki
kontrolira stvar, neovisno o tome ima li pravni naslov nad njom ili ne (Radosevi¢, 2008). Postoje dvije vrste

posjeda: neposredni i posredni (Radosevi¢, 2008). Neposredni posjednik je osoba koja stvar drZi izravno u



svojim rukama, dok je posredni posjednik osoba koja ima stvar preko drugog, kao Sto je iznajmljivac koji
ima najamnika (Radosevi¢, 2008). Posjed se temelji na faktickoj vezi sa stvari, a ne na pravnom odnosu,
Sto ga Cini fleksibilnijim i lakSe promjenjivim od vlasnistva.

Posjed ima znacajnu pravnu zastitu jer zakon stiti posjednika od samovlasti. To znaci da nitko ne
smije na svoju ruku oduzeti posjed drugome, ve¢ mora koristiti zakonom propisane postupke. Na primjer,
ako netko neovlasteno ude u nediji posjed, vlasnik moze traZiti sudsku zastitu i povrat posjeda putem
postupka tzv. rei vindicatio (tuzba za povrat vlasnistva). Cak i posjednik koji nema pravni naslov (npr.
zakupac) ima pravo na zastitu posjeda protiv trecih osoba, ¢ime se posjed osigurava kao stabilan i zasti¢en
pravni institut (RadoSevic, 2008).

Jedna od klju¢nih razlika izmedu vlasnistva i posjeda je u tome $to vlasniStvo predstavlja trajni
pravni odnos, dok posjed mozZe biti privremen. Vlasnik moZe privremeno izgubiti posjed (npr. davanjem
stvari u najam), ali time ne gubi vlasnistvo. Takoder, vlasnistvo se temelji na pravnom naslovu, dok se
posjed temelji na faktickoj kontroli stvari. Vlasnistvo podrazumijeva Siri skup prava i obveza koji moze
obuhvacati dugoro¢nu kontrolu i upravljanje stvarima, dok posjed moze biti kratkotrajan i ovisiti o volji ili
namjeri posjednika.

U praksi se Cesto javljaju sporovi izmedu vlasnika i posjednika. Primjerice, zakupac moZe imati
posjed nad stanom, ali ne i vlasnistvo. Ako vlasnik Zeli prodati stan, moraju se uzeti u obzir prava zakupca,
ukljuéujuci pravo na ostanak u stanu do isteka ugovora o zakupu ili pravo prvokupa (Butorac, 2017).
Takoder, mogu se pojaviti situacije u kojima posjednik mozZe steci vlasnistvo, poput dosjelosti, gdje osoba
koja neprekidno i u dobroj vjeri posjeduje nekretninu odredeno vrijeme moZze stedi vlasnistvo nad njom.
Ovaj koncept dosjelosti omogucava stjecanje vlasniStva temeljem dugotrajnog i zakonitog posjeda, ¢ime
se stvara pravna sigurnost i stabilnost u drustvu.

U suvremenim pravnim sustavima, vlasnistvo i posjed su regulirani brojnim zakonima i propisima,
koji nastoje uravnoteZiti prava i obveze svih uklju€enih strana. Zakonodavstvo Cesto predvida razlicite
oblike pravne zastite i pravne lijekove za vlasnike i posjednike kako bi se osigurala pravna sigurnost i
pravi¢nost u imovinsko pravnim odnosima. Na primjer, zakon moze predvidjeti razlicite vrste tuzbi i
postupaka za zaStitu vlasniStva i posjeda, kao i posebne reZime za stjecanje vlasnistva putem dosjelosti,
darovanija ili nasljedivanja (Butorac, 2017).

Razumijevanje razlike izmedu vlasnisStva i posjeda klju¢no je za pravnu sigurnost i pravnu zastitu,
jer omogucava ucinkovito rjeSavanje imovinsko pravnih sporova te doprinosi stabilnosti u odnosima medu

pojedincima i pravnim subjektima. U pravnim postupcima, jasno definirana prava i obveze vlasnika i



posjednika Cesto su presudna za donoSenje pravednih i zakonitih odluka, $to dodatno potvrduje vaznost

jasnog razlikovanja ovih pojmova u pravnoj teoriji i praksi.
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3. POREZ NA PROMET NEKRETNINA

3.1. Porezni obveznik, porezna osnovica i porezna stopa

Kao Sto je ranije navedeno, porez na promet nekretnina u Republici Hrvatskoj jedan je od vaznih

fiskalnih instrumenata kojim se regulira vlasnistvo i prijenos nekretnina. Ovaj porez obuhvaca sve pravne

poslove kojima se stjece vlasniStvo i stjecanje nekretnine, kao $to su kupoprodaja, zamjena, nasljedstvo,

darovanje i drugi prijenos vlasnickih prava (RRiF, 2024).

Porezni obveznik poreza na promet nekretnina u Republici Hrvatskoj je osoba koja stjece

nekretninu, kada se na to stjecanje ne primjenjuje porez na dodanu vrijednost (PDV). PDV se plac¢a u

slucaju kada prodavatelj ili darovatelj, koji je registriran kao PDV obveznik, prenosi vlasnistvo nad

gradevinskim zemljistima ili gradevinama, odnosno njihovim dijelovima, ukljuéujuci zemljista na kojima su

izgradeni (Cindoriisur, 2015). Ovo pravilo se primjenjuje ako su gradevine ili njihovi dijelovi bili nastanjeni

ili koriSteni manje od dvije godine. U svim ostalim situacijama, poreznu obvezu na promet nekretnina

preuzima stjecatelj nekretnine, neovisno o vrsti zemljista ili trajanju koristenja gradevina.

Graficki prikaz u nastavku prikazuje poreznog obveznika ovisno o vrsti prometa nekretnina.

Graficki prikaz 1. Porezni obveznik ovisno o vrsti prometa nekretnina

VRSTA PROMETA NEKRETNINA

POREZNI OBVEZNIK

Kupoprodaja kupac nekretnine
Zamjena sudionik u zamjeni nekretnine
Dioba sudionik u diobi nekretnine

Nasljedivanje

nasljednik nekretnine ili zapisovnik

Darovanje

daroprimatelj nekretnine

UnoSenje nekretnine u trgovacko drustvo

stjecatelj nekretnine

Izuzimanje nekretnine iz trgovackog drustva

stjecatelj nekretnine

Stjecanje nekretnine dosjelo{}u

stjecatelj nekretnine

Stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili stecaja

stjecatelj nekretnine
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odluka tijela drzavne uprave

Stjecanje nekretnina po osnovi sudskih odluka ili stjecatelj nekretnine

Stjecanje nekretnine za Zivota primatelja uzdrzavanja stjecatelj nekretnine (davatelj

(na temelju ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju) uzdrzavanja)

Stjecanje nekretnine nakon smrti primatelja stjecatelj nekretnine (davatelj
uzdrzavanja (na temelju ugovora o doZivotnom uzdrzavanja)

uzdrzavanju)

Ostali nacini stjecanja stjecatelj nekretnine

Izvor: Ministarstvo financija, (2016). Oporezivanje prometa nekretnina

Porez na promet nekretnina izraCunava se tako da se trZiSna vrijednost nekretnine u trenutku

kada nastaje porezna obveza pomnoZi s propisanom poreznom stopom. TrziSna vrijednost nekretnine u

tom trenutku predstavlja osnovicu za obracdun poreza. Prema Zakonu o porezu na promet nekretnina

(2019), ako porezni obveznik ne prijavi nastanak porezne obveze nadleznoj Poreznoj upravi u roku od 30

dana od njezina nastanka, porezna osnovica se odreduje prema trzisnoj vrijednosti nekretnine u trenutku

kada je prijavljenaili kada Porezna uprava sazna za obvezu, uzimajuci u obzir stanje nekretnine u trenutku

nastanka obveze.

U nastavku su prikazane porezne osnovice s obzirom na nacin stjecanja nekretnine:

Graficki prikaz 2. Nacini stjecanja nekretnine i porezna osnovica

NACIN STJECANJA NEKRETNINE

POREZNA OSNOVICA

Uz naknadu (isplata u novcu, ustupanje druge nekretnine,
stvari ili prava, preuzeti dugovi bivseg vlasnika, i drugo)

trzisna vrijednost nekretnine, odnosno ukupan
iznos naknade za preneseno vlasnistvo
nekretnine

Zamjena nekretnina

trziSna vrijednost nekretnine Sto je pojedini
sudionik stjee zamjenom

Stjecanje nekretnine bez naknade (nasljedivanje, darovanje i
drugo)

trziSna vrijednost nekretnine

Unosenje nekretnine u trgovacko drustvo

trziSna vrijednost nekretnine

Izuzimanje nekretnine iz trgovackog drustva

trziSna vrijednost nekretnine
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Sjecanje nekretnina u postupku likvidacije i stecaja

trziSna vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnina po osnovi sudskih odluka ili odluka tijela
drZavne uprave

trziSna vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine na temelju ugovora o dosmrtnom
uzdrzavanju (za zivota primatelja uzdrzavanja)

trziSna vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine na temelju ugovora o doZivotnom
uzdrzavanju (nakon smrti primatelja uzdrzavanja)

trziSna vrijednost nekretnine, do smrti
uzdrZavanog umanjena za 5% za svaku
godinu trajanja uzdrzavanja od dana
sklapanja ugovora {to je ovjerovljen od
nadleznog suda, ili solemniziran od javnog
biljeznika, ili je sastavljen u obliku
javnobiljeznickog akta

Stjecanje nekretnine dosjeloscu

trziSna vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine javnim natjecajem, javnom prodajom ili
u stecajnom postupku, te postupcima u kojima je jedan od
sudionika pravna osoba u vec¢inskom vlasnistvu RH ili RH,
jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, tijela
drzavne vlasti, ustanove Ciji je jedini osnivac¢ RH ili jedinica
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave

sve Sto stjecatelj, ili druga osoba za
stjecatelja, da ili plati za stjecanje
nekretnine

Stjecanje idealnih dijelova nekretnine

trzisna vrijednost idealnog dijela nekretnine
koju stjece pojedini suvlasnik

Stjecanje nekretnine strane fizi¢ke ili pravne osobe kojoj je za
stjecanje nekretnine na podrucju RH potrebna suglasnost
ministra pravosuda

trziSna vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine strane fizicke ili pravne osobe po osnovi
sudske odluke

trzisna vrijednost nekretnine

Ostali nacini stjecanja

trzisSna vrijednost nekretnine

Izvor: Ministarstvo financija, (2016). Oporezivanje prometa nekretnina

Takoder, trenutak nastanka porezne obveze kao i rokovi za njeno prijavljivanje razlikuju se s
obzirom na razli¢ite nacin stjecanja predmetne nekretnine (detaljnije u Zakonu o porezu na promet

nekretnina, 2018). Porez na promet nekretnina se placa po stopi od 3%.

U nastavku ce se navesti primjer kupoprodaje stana te izracuna poreza na promet nekretnina.
Pretpostavimo da osoba A kupuje stan od osobe B. TrziSna vrijednost stana procijenjena je na 100.000

eura. Stopa poreza na promet nekretnina u Hrvatskoj je 3%.
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Izradun osnovice poreza: Osnovica poreza je trziSna vrijednost nekretnine, dakle 100.000 eura.
Izra€un iznosa poreza: Stopa poreza je 3%, pa se izracunava kao 3% od osnovice:
3% od 100.000 eura = 3.000 eura
Dakle, porez koji osoba A treba platiti drzavi pri kupovini stana od osobe B iznosi 3.000 eura.
Nakon S$to porezna uprava, prema mjestu gdje se nalazi nekretnina, utvrdi poreznu obvezu i izda rjesenje
0 porezu na promet nekretnina, osoba A ima obvezu platiti ovaj iznos u roku od 15 dana od dana primitka

rjeSenja.

3.1.Porezna oslobodenja

Postoje razlicite vrste oslobodenja od plaéanja poreza na promet nekretnina, koja se mogu
podijeliti na opéa i specifi¢na, a primjenjuju se ovisno o situaciji. Ta oslobodenja obuhvadaju stjecanje
nekretnina putem nasljedivanja, darovanja ili drugih nacina prijenosa vlasnistva bez naknade (c¢lanak 15.
Zakona). Takoder, oslobodenje se primjenjuje prilikom unosa nekretnina u kapital trgovackog drustva
(¢lanak 15. Zakona). Dodatno, prema Zakonu o drustveno poticanoj stanogradnji (2021) i Zakonu o
pravnom poloZaju vjerskih zajednica (2013), postoje porezne povlastice za promet nekretninama na
podrucjima koja su od posebnog interesa za drzavu.

Prema Zakonu o porezu na promet nekretnina (2018), postoji niz opcih oslobodenja od plaé¢anja

ovog poreza. Konkretno, oslobodeni su sljedeci subjekti i situacije:

e Republika Hrvatska, jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave: Ove institucije su
izuzete od poreza na promet nekretnina. Isto vrijedi i za ustanove Ciji je jedini osnivac Republika
Hrvatska ili njene lokalne jedinice, zaklade, fondacije te druge pravne osobe koje su osnovane od
strane drzave ili lokalne samouprave.

e Humanitarne organizacije i medunarodne institucije: Crveni kriz i slicne humanitarne udruge koje
su osnovane prema posebnim zakonima, kao i diplomatska i konzularna predstavnistva stranih
drzava, oslobodeni su poreza pod uvjetom uzajamnosti. Takoder, medunarodne organizacije koje
su oslobodene poreza na temelju medunarodnih ugovora takoder su izuzete.

e Postupcivraé¢anja imovine: Osobe koje stjeCu nekretnine kroz postupke vra¢anja oduzete imovine
ili komasacije takoder su oslobodene od poreza.

® Prognanici i izbjeglice: Oni koji zamjenjuju svoje nekretnine u inozemstvu za nekretnine u

Hrvatskoj imaju pravo na oslobodenje od poreza.
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e Kupnja stambenih objekata sa stanarskim pravom: Gradani koji kupuju stambenu zgradu ili stan,
ukljuéujuci i zemljiSte, na kojem su imali stanarsko pravo, ili to ¢ine uz suglasnost nositelja
stanarskog prava, oslobodeni su poreza prema pravilima koja reguliraju prodaju stanova s
stanarskim pravom.

® Zasticeni najmoprimci: Oni koji kupuju stan ili stambenu zgradu u kojoj su vec¢ stanovali na temelju
ugovora o najmu, takoder su oslobodeni od poreza.

e Obitelj i srodnici: Bracni drugovi, potomci, preci u ravnoj liniji, te posvojenici i posvojitelji koji
stjeCu nekretnine na temelju ugovora o doZivotnom uzdrZavanju u odnosu na primatelja
uzdrzavanja, oslobodeni su poreza.

e Razvrgnuce suvlasniStva: Osobe koje pri razvrgnucu suvlasnistva ili diobi zajedni¢kog vlasnistva
steknu odredene dijelove nekretnine, pri ¢emu omjer steenog dijela odgovara njihovom

prethodnom idealnom suvlasni¢kom dijelu, takoder su izuzete od poreza.

Oslobodenje od poreza na prvu nekretninu, koje je zanimljivo mladima koji rjeSavaju svoje

stambeno pitanje, ukinuto je 1. sije¢nja 2017. zbog europske direktive koja zahtijeva jednak tretman svih

kupaca nekretnina (NN 115/16, 106/18).

15



4. OPOREZIVANJE NEKRETNINA PO DRUGIM ZAKONSKIM OSNOVAMA

4.1.Porez na dohodak od imovine po osnovi otudenja nekretnine

Porez na dohodak od imovine po osnovi otudenja nekretnina predstavlja kljuénu komponentu
poreznog sustava u brojnim zemljama, ukljucujuci i Hrvatsku. Ovaj porez se odnosi na prihod ostvaren
prodajom, zamjenom ili drugim prijenosom vlasnistva nad nekretninama (tj. otudenjem), kao sSto su
stambene zgrade, poslovni prostori, zemljiSta i druge vrste nekretnina. Porezni obveznici trebaju biti
upoznati s relevantnim zakonskim odredbama i pravilnicima koji reguliraju ovo podrucje, bududi da
nepoznavanje ili nepravilna primjena tih pravila moZe dovesti do znacajnih financijskih posljedica
(Bejakovi¢, 2019).

U Hrvatskoj, porez na dohodak od otudenja nekretnina ureduje Zakon o porezu na dohodak (NN
115/16, 114/123) i Pravilnik o porezu na dohodak (NN, 143/2023). Ovi akti definiraju sve klju¢ne aspekte,
ukljuéujuci stopu poreza, izuzeéa i porezne olaksSice (Cindori i sur, 2015). Porez se obracunava prilikom
otudenja imovine pri ¢emu se u toj transakciji ostvaruje dohodak.

Porezni obveznici su fizicke osobe koje su nekretninu otudile u roku od 3 godine od njezine
nabave, i fizicke osobe koje su unutar 5 godina otudile viSe od tri nekretnine iste vrste (Ministarstvo
financija, 2016) ostvaruju dohodak otudenjem nekretnine i imovinskih prava. Dohodak od imovine po ovoj
osnovi, tj. poreznu osnovicu, cini razlika izmedu primitka (na temelju trZiSne vrijednosti
nekretnine/imovinskog prava) i nabavne vrijednosti uveéane za rast proizvodackih cijena industrijskih
proizvoda. Pored navedenog, u nabavnu vrijednost nekretnine moZze se ukljuditi i ranije pla¢eni porez na
promet nekretnina (ako ga je bilo), dok poreznu osnovicu mogu smanijiti troskovi vezani uz otudenije, npr.
troskovi odvjetnika i javnog biljeznika (Porezna uprava, 2024). Porez na dohodak se utvrduje primjenom
stope od 24 % (Porezna uprava, 2024).

“Fizicka osoba proda nekretninu i pritom ostvari dohodak, obvezna je prijaviti taj dohodak
poreznoj upravi. Porezna prijava mora se podnijeti u roku od osam dana od dana sklapanja ugovora o
prodaji nekretnine ili prijenosa vlasniStva. U prijavi je potrebno navesti sve relevantne informacije,
ukljucujuéi datum i cijenu prodaje, troskove povezane s prodajom, nabavnu vrijednost nekretnine i sve
ostale elemente koji utjecu na izracun porezne osnovice. Porezni obveznici koji ne prijave dohodak ili daju
netocne informacije mogu se suociti s kaznama i financijskim sankcijama. Zakon o porezu na dohodak
propisuje razli¢ite kazne, ukljuéujuéi novcane kazne, kamate na neplaceni porez te dodatne postupke

naplate poreza (NN, 143/2023).
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Zakon predvida odredene iznimke i oslobodenja od pla¢anja poreza na dohodak od otudenja
nekretnina. NajvaZnija iznimka odnosi se na prodaju nekretnine koja je bila u vlasnistvu prodavatelja vise
od dvije godine i koja je sluzila za njegovo stalno stanovanje. U takvim slucajevima, dohodak ostvaren
prodajom nekretnine nije oporeziv. Drugo vazno oslobodenje odnosi se na otudenje nekretnina koje je
rezultat nasljedivanja odnosno otudenja izmedu bliskih srodnika. Npr. ako se nekretnina daruje
supruzniku, djeci, roditeljima, bradi, sestrama ili drugim bliskim ¢lanovima obitelji, porez na dohodak se
ne plaéa (Porezna uprava, 2024). Ovo izuzeée vazno je za ocuvanje obiteljskih imovinskih interesa i
izbjegavanje dvostrukog oporezivanja unutar obitelji.

Za odredivanje nabavne vrijednosti nekretnine mogu se koristiti razli¢ite metode, ovisno o tome
kako je nekretnina steCena. Ako je nekretnina kupljena, nabavna vrijednost je kupoprodajna cijena iz
ugovora. Ako je nekretnina stecena nasljedivanjem, darovanjem ili zamjenom, nabavna vrijednost moze
biti procijenjena vrijednost nekretnine u trenutku stjecanja (Porezna uprava, 2024).Porez na dohodak od
otudenja nekretnina moZe znacajno utjecati na financijske planove i odluke poreznih obveznika. Prije
prodaje nekretnine, preporucuje se konzultirati se s poreznim savjetnicima ili pravnim stru¢njacima kako
bi se optimizirala porezna obveza. Planiranje prodaje, kao i uvazavanje mogucih izuzec¢a i poreznih
olaksica, moZe rezultirati znacajnim ustedama.

Porezni obveznici trebaju biti svjesni da porezni organi imaju ovlasti za reviziju i kontrolu
prijavljenih poreza te da netocne prijave mogu rezultirati dodatnim financijskim teretom i kaznama. Osim
toga, vazno je napomenuti da se porezni propisi mogu mijenjati, stoga je vazno pratiti promjene zakona i
pravilnika kako bi se izbjegle neZeljene posljedice. Porez na dohodak od imovine po osnovi otudenja
nekretnina kompleksan je pravni i porezni institut koji zahtijeva paZljivo razumijevanje i primjenu
zakonskih odredbi (Mijatovi¢, 2024). Kako bi se izbjegle kazne i optimizirala porezna obveza, vaino je
temeljito prouciti relevantne zakone, konzultirati se s pravnim stru¢njacima i prijaviti dohodak u skladu s
propisima. Porezni obveznici koji pravilno upravljaju svojim poreznim obvezama mogu znacajno smanjiti
rizik od sankcija i optimizirati svoje financijske planove.

U nastavku je naveden primjer izraCuna poreza na dohodak od imovine po osnovi otudenja
nekretnina:

Osoba A je kupila stan u Splitu 2018. godine za 100.000 eura. U 2024. godini odlucila je prodati taj
stan za 150.000 eura. Prilikom prodaje imala je dodatne troskove povezane s prodajom u iznosu od 5.000
eura (troskovi agencije, javnog biljeznika i slicno).

Nabavna vrijednost nekretnine: 100.000 eura

Prodajna cijena nekretnine: 150.000 eura
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Troskovi povezani s prodajom: 5.000 eura

Kapitalni dobitak = Prodajna cijena - Nabavna vrijednost - Troskovi povezani s prodajom
Kapitalni dobitak = 150.000 - 100.000 - 5.000

Kapitalni dobitak = 45.000 eura

Na ovaj iznos kapitalnog dobitka primjenjuje se porezna stopa od 24%.
Porez na kapitalnu dobit = 45.000 * 0.24 = 10.800 eura

Ukupan porez = 10.800 eura

Osoba A mora platiti 10.800 eura poreza na ostvareni dohodak od otudenja nekretnine.

4.2.0porezivanje porezom na dodanu vrijednost

Oporezivanje nekretnina putem poreza na dodanu vrijednost (PDV) predstavlja klju¢ni aspekt
poreznog sustava u mnogim zemljama, ukljucujuéi Hrvatsku. PDV se primjenjuje na promet robe i usluga,
ukljuCujuci isporuku nekretnina. U kontekstu nekretnina, PDV se moZe primijeniti na razli¢ite vrste
isporuka, kao Sto su prodaja stambenih i poslovnih objekata, zemljista, iznajmljivanje ili davanje u zakup.
Razumijevanje nacina oporezivanja nekretnina PDV-om klju¢no je za sve porezne obveznike, ukljucujudi
privatne osobe, tvrtke i investitore, jer nepridrzavanje zakonskih propisa mozZe dovesti do znacajnih
financijskih obveza i kazni.

Status gradevine, kupca i prodavatelja odrediti ¢e nacin oporezivanja nekretnine prilikom
prometa. Mogudi nacini oporezivanja nekretnina su ili porez na promet nekretnina ili PDV, dakle, ne mogu
se kombinirati porezni propisi. U Hrvatskoj, PDV se primjenjuje na isporuku novih nekretnina, dok se
prodaja starih nekretnina obi¢no oporezuje porezom na promet nekretnina (PPN). Prema Zakonu o porezu
na dodanu vrijednost, PDV se primjenjuje na isporuku novih gradevinskih objekataili dijelova gradevinskih
objekata te zemljista na kojemu se nalazi novi objekt. Novi gradevinski objekti definiraju se kao objekti
koji nisu koristeni ili su koristeni manje od dvije godine od datuma prve uporabe (NN, 143/2023). U tim
slu€ajevima, porezni obveznici moraju obrac¢unati PDV po stopi od 25% na prodajnu cijenu nekretnine.
Primjerice, ako gradevinska tvrtka prodaje novi stan koji je izgradila, PDV ée se primijeniti na tu transakciju
jer se radi o isporuci nove nekretnine. Tvrtka je obvezna izdati raun s iskazanim PDV-om i prijaviti taj
iznos poreznoj upravi. Kupac stana takoder mora biti svjestan da ¢e konacna cijena nekretnine ukljucivati

PDV (Lukac, 2021).
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Postoje iznimke u vezi s oporezivanjem isporuka nekretnina PDV-om. Primjerice, prodaja starih
nekretnina ili zemljista koje nije gradevinsko obicno je oslobodena PDV-a, ali je podloZna porezu na
promet nekretnina. Stare nekretnine definiraju se kao nekretnine koje su koristene dulje od dvije godine.
U ovom slucaju, kupac nekretnine duZan je platiti porez na promet nekretnina, koji se obracunava po stopi
od 3% od vrijednosti nekretnine, prema Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18).

Jos$ jedan vazan izuzetak odnosi se na najam i zakup stambenih prostora koji su oslobodeni PDV-
a ako se koriste za stanovanje. Iznajmljivanje poslovnih prostora, s druge strane, oporezuje se PDV-om po
stopi od 25%, osim ako se iznajmljivanje provodi izmedu dva porezna obveznika s opcijom da se PDV ne
primjenjuje (Lukac¢, 2021). Odnosno, prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost najam stambenih
prostorija je osloboden placanja PDV-a, a to se odnosi na fizicke osobe koje iznajmljuju svoje stambene
prostore. Takve osobe su obveznici pla¢anja poreza na dohodak od imovine kojim se smatra razlika izmedu
primitaka od imovine i izdataka koji su nastali u vezi s tim primicima, a visina dohotka se obracunava tako
da se primici od najamnine (zakupnine) umanjeni za izdatke u visini 30 posto od ostvarene najamnine
(Bubalo, 2023). S druge strane, usluge najma i zakupa nekretnina u poslovne svrhe se oporezuju PDV-om,
a tu spada i iznajmljivanje u turisticke svrhe (npr. iznajmljivanje apartmana i soba turistima).

Samo izgradnja nekretnina takoder podlijeze specificnim pravilima oporezivanja PDV-om. Ako
pravna ili fizicka osoba gradi nekretninu za vlastite potrebe, ona je obvezna obracunati PDV na sve
troskove povezane s izgradnjom. Ovaj PDV moZe biti odbitak pretporeza ako je nekretnina namijenjena za
daljnju prodaju ili iznajmljivanje uz primjenu PDV-a (Markota, 2021). Ako je nekretnina namijenjena za
osobne potrebe ili aktivnosti oslobodene PDV-a, tada nema pravo na odbitak pretporeza.

Prijenos poduzetnicke cjeline takoder moze imati poseban tretman u kontekstu oporezivanja
PDV-om. Kada se nekretnina prenosi kao dio prijenosa poduzeda ili dijela poduzeca, takva isporuka moze
biti oslobodena PDV-a ako se smatra da se prenosi poduzetni¢ka cjelina. Medutim, prijenos mora
ukljucivati sve elemente koji su potrebni za nastavak poslovanja, kao $to su nekretnine, oprema i
zaposlenici. U tim slu¢ajevima, prijenos se smatra "prijenosom poduzetnicke cjeline" i nije podlozan PDV-
u prema Zakonu o PDV-u (Markota, 2021).

U svrhu poticanja investicija u nekretnine i gradevinski sektor, zakonodavac je predvidio odredene
porezne olaksice i posebne rezime. Na primjer, PDV moZze biti smanjen ili potpuno osloboden za isporuku
nekretnina u posebnim okolnostima, kao Sto su projekti socijalnog stanovanja, javni objekti ili posebni
infrastrukturni projekti.

Oporezivanje nekretnina PDV-om je kompleksan proces koji zahtijeva paiZljivo razumijevanje

zakonskih propisa i pravilnika, a svakako moze pomodi i savjetovanje s poreznim stru¢njacima koji poznaju
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i prate zakone iizmjene, kao i izuzetke i posebne rezime i prava na odbitak pretporeza koji mogu znacajno

smanjiti ukupne troskove i optimizirati porezne obveze povezane s nekretninama.
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5. TRZISTE NEKRETNINA U REPUBLICI HRVATSKO!J

5.1.Stanje i kretanja na razini drzave

TrziSte nekretnina u Republici Hrvatskoj dinami¢no je i slozeno podrucje koje odraZzava
ekonomske, drustvene i politicke promjene. Stambeni segment trZista nekretnina u Hrvatskoj ukljucuje
kupoprodaju stanova, kuca i zemljiSta za gradnju. PotraZznja za stambenim nekretninama varira ovisno o
lokaciji, ekonomskoj situaciji i demografskim trendovima. Gradovi poput Zagreba, Splita, Rijeke i
Dubrovnika biljeZe stalnu potraznju, dok ruralna podrucja i manji gradovi cesto imaju manje dinamicno
trziste. Cijene stambenih nekretnina u urbanim sredinama posljednjih su utjecali na trZiste (Bakaric i sur,
2023).

Segment poslovnih nekretnina obuhvada urede, trgovine, industrijske objekte i skladista. Zagreb
je glavno poslovno srediste, s najvise uredskih prostora i poslovnih zona, dok su Split, Rijeka i Osijek vazni
regionalni centri. Poslovne nekretnine Cesto su osjetljive na gospodarske cikluse, pa se tako u vrijeme
gospodarskog rasta povedéava potraznja za uredskim i trgovackim prostorima, dok recesija donosi pad
cijena i smanjenje ulaganja (Tkalec i sur, 2018). Razvoj industrijskih zona i logistickih centara takoder je
vazan segment, posebno s rastom e-trgovine i potreba za skladi$nim prostorima.

Turizam je kljuéni sektor hrvatskog gospodarstva, a trziste turistickih nekretnina izuzetno je
razvijeno. Obuhvadéa hotele, apartmane, vile i kampove. Popularna turisticka odredista poput Istre,
Dalmacije i otoka privlade znacajne investicije u turisticke objekte. Potraznja za luksuznim vilama i
apartmanima s pogledom na more raste, a ulaganja u renovaciju i modernizaciju postojecih kapaciteta su
kontinuirana. COVID-19 pandemija imala je privremeni negativni utjecaj na turizam, ali oporavak je bio
brz zahvaljujuci povratku turista i rastu¢em interesu za privatni smjestaj (Bakaric i sur, 2023).

Poljoprivredne nekretnine ukljucuju oranice, vinograde, voénjake i pasnjake. Hrvatska ima velike
potencijale u poljoprivredi, posebno u podrucjima Slavonije i Baranje, Istre te Dalmacije. Medutim, ovaj
segment trziSta suoCava se s izazovima poput fragmentacije zemljiSta, nedostatka ulaganja i
administrativnih prepreka. Europske subvencije za poljoprivredu i ruralni razvoj igraju vaznu ulogu u
modernizaciji i povec¢anju konkurentnosti poljoprivredne proizvodnje (Tkalec i sur, 2018).

Strana ulaganja imaju znacajan utjecaj na hrvatsko trziste nekretnina, osobito u turistickim i
stambenim sektorima. Strani investitori, posebice iz zemalja EU, ali i iz drugih dijelova svijeta,
zainteresirani su za kupnju nekretnina zbog povoljnih cijena u odnosu na zapadnoeuropska trZista,
atraktivne lokacije i stabilnog pravnog okvira (Bakari¢ i sur, 2023). Ovaj trend dovodi do rasta cijena

nekretnina, posebno na Jadranskoj obali.
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Hrvatsko trziste nekretnina suocava se s nekoliko izazova, ukljucuju¢i demografski pad, iseljavanje
mladih, administrativne prepreke i potrebu za modernizacijom infrastrukture. Unato¢ tome, postoje i
znacajne prilike, posebno u razvoju odrzivog turizma, povecanju poljoprivredne proizvodnje i unapredenju
poslovne infrastrukture. Digitalizacija zemljisnih knjiga, ulaganja u javne projekte i poticaji za stambenu
izgradnju takoder doprinose pozitivnim trendovima na trZistu nekretnina.

Cijene nekretnina u Hrvatskoj su u posljednjih nekoliko godina zabiljeZile znatan porast. Prema
podacima DrZzavnog zavoda za statistiku (DZS), cijene stambenih nekretnina su u 2022. godini porasle za
oko 14% u odnosu na prethodnu godinu, nastavljajuéi visegodisnji trend rasta. U prvoj polovici 2023.
godine, rast cijena nekretnina usporio je, ali je i dalje ostao pozitivan, s godiSnjim porastom od oko 10%
(Forum nekretnina, 2023). Ovaj rast je posljedica nekoliko faktora, ukljucujuéi veliku potraznju, ograni¢enu
ponudu, povoljne uvjete kreditiranja te interes stranih kupaca, posebno u obalnim regijama.

Cijene nekretnina u Hrvatskoj i dalje rastu, ali sada po nizoj stopi nego prethodnih godina. Trziste
nekretnina pokazuje znakove usporavanja u cijeloj zemlji, s padom broja transakcija u vedini Zupanija.
Kupovina nekretnina opada kako medu stranim tako i medu domacim kupcima (Forum nekretnina, 2023).
Ovo smanjenje prometa ukazuje na to da je trZiste uslo u novu fazu, te se u narednom razdoblju oéekuju

promjene u dosadasnjim trendovima na trzistu nekretnina u Hrvatskoj.

Graficki prikaz 3. Prosjecna postignuta cijena 2002.-2023.
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TrziSte nekretnina u Hrvatskoj obiljezeno je znacajnim regionalnim razlikama. Prema grafickom
prikazu 3, najveci porast cijena zabiljeZen je u veéim gradovima, poput Zagreba, Splita i Dubrovnika, kao i
u popularnim turistickim destinacijama na obali Jadrana. U Zagrebu, prosje¢na cijena stambenih
nekretnina u centru grada premasuje 3.000 eura po kvadratnom metru, dok u Splitu i Dubrovniku
prosjecne cijene dosezu i do 4.000 eura ili viSe po kvadratnom metru (Ministarstvo prostornog uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine, 2024). U kontinentalnim dijelovima zemlje, posebno u manjim gradovima

i ruralnim podrucjima, cijene su znatno nize i rastu sporijim tempom.

Broj transakcija nekretninama takoder potvrduje podjelu hrvatskoj trzista nekretnina na tri dijela, kako je

vidljivo na grafickom prikazu u nastavku.

Graficki prikaz 4. Broj kupoprodaja stanova po Zupanijama
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Izvor: Porezna uprava, prema HGK 36. Forum nekretnina 12/2023.

Potraznja za nekretninama u Hrvatskoj ostala je visoka, iako je u drugoj polovici 2023. godine
zabiljeZen blagi pad potraznje, dijelom zbog rasta kamatnih stopa na stambene kredite te inflatornih

pritisaka koji utjecu na kupovnu mo¢ gradana (Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
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imovine, 2024). Ipak, interes za kupovinu nekretnina i dalje je snazan, posebno medu strancima, Sto
pridonosi rastu cijena. Strani kupci, posebno iz zemalja Europske unije, poput Njemacke, Austrije i
Slovenije, aktivni su na trZiStu, osobito u priobalnim podrucjima gdje traze nekretnine za odmor ili
investicije (Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, 2024).

Ponuda novih stanova u Hrvatskoj se povecava, ali ne dovoljno brzo da bi zadovoljila rastuéu
potraznju. Gradnja novih stambenih objekata se odvija uglavnom u Zagrebu i drugim veéim gradovima te
na Jadranskoj obali. Prema podacima prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, u 2022. godini
izdano je vise od 11.000 gradevinskih dozvola za nove stambene jedinice, $to je poveéanje od 5% u odnosu
na prethodnu godinu ((Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, 2024). Ipak,
problemi s gradevinskim materijalima, rast troSkova gradnje i administrativne prepreke usporavaju
dinamiku gradnje.

Turizam ima znacajan utjecaj na trziSte nekretnina, posebno u obalnim regijama. Poveéana
potraZnja za turistickim najmom dovela je do rasta cijena nekretnina u turistic¢ki atraktivnim podrucjima.
Kratkorocni najam preko platformi poput Airbnb-a i Booking.com-a dodatno je potaknuo rast cijena, ali i
smanjio dostupnost stambenih jedinica za lokalno stanovnistvo, $to je izazov s kojim se suocavaju lokalne
vlasti. Porast inflacije i kamatnih stopa tijekom 2023. godine imao je odredeni u¢inak na trziste nekretnina.
Kupci se suocavaju s viSim troskovima financiranja stambenih kredita, Sto moZe smanijiti potraznju i
usporiti rast cijena (Forum nekretnina, 2023). Medutim, trziste nekretnina jo$ uvijek nije zabiljezilo
znacajan pad cijena jer su i dalje prisutni faktori koji poticu potraznju.

Pandemija COVID-19 promijenila je nacin na koji ljudi rade i gdje Zele Zivjeti. S porastom rada na
daljinu, mnogi kupci su poceli traziti nekretnine u mirnijim i manje urbaniziranim podrucjima, ukljucujudi
ruralne dijelove Hrvatske i manje gradove. Ovo je dovelo do rasta potraznje i cijena u nekim manje
ocekivanim regijama. Hrvatska vlada planira uvesti niz zakonodavnih promjena kako bi unaprijedila
transparentnost i ucinkovitost trzista nekretnina. Nove mjere, ukljucujuéi digitalizaciju zemljiSnih knjiga,
pojednostavljenje administrativnih procedura za izdavanje gradevinskih dozvola i regulaciju kratkoro¢nog
najma, mogle bi imati znacajan utjecaj na buduce kretanje trzista nekretnina.

Trziste nekretnina u Hrvatskoj nalazi se u fazi dinamickog razvoja, obiljeZzenog rastom cijena,
visokom potraznjom i ogranicenom ponudom. Unatoc¢ nekim izazovima, poput inflacije i rastuéih kamatnih
stopa, trziste i dalje privlaci domade i strane investitore. Regionalne razlike u cijenama, utjecaj turizma,
digitalizacija i promjene u nacinu rada, kao i predloZene zakonodavne reforme, predstavljaju kljucne

faktore koji ¢e oblikovati trzisSte nekretnina u Hrvatskoj u narednim godinama.
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5.2.Stanje i kretanja na razini Splitsko dalmatinske Zupanije

Trziste nekretnina u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, jednoj od najatraktivnijih regija u Hrvatskoj
zbog svoje obale i turisti¢kih sredista, prolazi kroz znacajne promjene i izazove. Ovo trZiste je vrlo
dinamicno i pod utjecajem niza faktora kao Sto su turizam, strani investitori, gospodarski trendovi, te
demografske promjene. U nastavku su navedena glavna obiljezja i kretanja na trzisStu nekretnina u ovoj
Zupaniji. U nastavku je prikazan graficki prikaz pregleda broja kupoprodaja nekretnina za razdoblje od
2018.do 2022. godine na podrucju Splitsko-dalmatinske Zupanije. Podaci su prikupljeni iz Porezne uprave-

Statistike prometa nekretnina.

Graficki prikaz 5. Pregled broja kupoprodaja nekretnina za razdoblje od 2018. do 2022. godine

na podrucju Splitsko-dalmatinske Zupanije

Godina Broj kupoprodaja
2018 8.610
2019 8.634
2020 7.348
2021 10.670
2022 11.506

Izvor: Informacijski sustav Porezne uprave - Statistika Poreza na promet nekretnina

Tablica pruZa pregled broja kupoprodaja nekretnina na podrucju Splitsko-dalmatinske Zupanije za
razdoblje od 2018. do 2022. godine, uzimajudi u obzir samo one nekretnine za koje je Porezna uprava
utvrdila poreznu osnovicu. Vazno je napomenuti da podaci za 2020., 2021. i 2022. godinu jo$ uvijek mogu
biti podloZni promjenama zbog moguénosti azuriranja u Informacijskom sustavu Porezne uprave.

U 2018. godini zabiljeZeno je 8,610 kupoprodaja nekretnina. Broj kupoprodaja se lagano povecao
u 2019. godini na 8,634, sto ukazuje na stabilno trZiste nekretnina tijekom ove dvije godine. U 2020. godini
zabiljezen je znacajan pad broja kupoprodaja, s ukupno 7,348 transakcija. Ovaj pad se moze pripisati
globalnoj pandemiji COVID-19 koja je znacajno utjecala na trzista nekretnina Sirom svijeta, ukljuCujuci i

Hrvatsku. Zatvaranja i ograni¢enja kretanja smanijila su aktivnosti na trziStu nekretnina. Godina 2021.
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donosi oporavak trzista nekretnina s 10,670 kupoprodaja. Ovo povecanje moZe biti rezultat odgodenih
transakcija iz prethodne godine te poboljSanja epidemioloske situacije koja je omogudila veéi broj
transakcija. U 2022. nastavlja se rast s ukupno 11,506 kupoprodaja nekretnina. Ovaj trend sugerira
nastavak oporavka i jacanja trZiSta nekretnina u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji. Veéa potraznja i
stabilizacija ekonomskih uvjeta doprinijeli su poveéanju broja transakcija.
Pregled broja kupoprodaja nekretnina na podrucju Splitsko-dalmatinske Zupanije od 2018. do
2022. godine pokazuje kako trziste nekretnina reagira na vanjske utjecaje poput pandemije, ali i kako se
oporavlja i jata u postpandemijskom razdoblju. Kontinuirano pracenje i aZuriranje podataka od strane
Porezne uprave klju¢no je za precizno razumijevanje trendova i dinamike na trzistu nekretnina.
Tablica 2 prikazuje pregled broja nekretnina i vrijednost isporuke nekretnina (u HRK) oporezivih
PDV-om (*= bez iznosa PDV-a) iz prijava poreza na dodanu vrijednost obveznika koji na podrucju Splitsko-
dalmatinske Zupanije imaju registrirano sjediste ili uobi¢ajeno prebivaliste/boraviste za razdoblje od 2018.

do 2022. godine.

Graficki prikaz 6. Pregled broja nekretnina i vrijednost isporuke nekretnina bez PDV-a

oporezivih PDV-om Splitsko dalmatinske Zupanije

OBRAZAC PDV
GODINA
BROJ NEKRETNINA VRIJEDNOST ISPORUKE*
2018 711 372,291,314
2019 934 518,622,828
2020 333 199,651,559
2021 768 395,190,488
2022 430 341,593,530

Izvor: Ministarstvo financija-porezna uprava, (2023). Prijava poreza na dodanu vrijednost za

razdoblje od 2018. do 2022. godine

Podaci su iskazani prema sjedistu ili prebivaliStu poreznog obveznika, bez obzira na lokaciju
isporucenih nekretnina. U 2018. godini ukupno je prijavljeno 711 nekretnina s ukupnom vrijednoséu

isporuke od 372,291,314 HRK. Ovi podaci sugeriraju solidan promet nekretnina oporezivih PDV-om, s
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prosjecnom vrijednoséu isporuke po nekretnini od priblizno 523,779 HRK. U 2019. godini zabiljeZen je
znacajan porast u broju nekretnina na 934, dok je vrijednost isporuke takoder porasla na 518,622,828
HRK. Prosjecna vrijednost isporuke po nekretnini iznosi priblizno 555,326 HRK. Ovo poveéanje moze biti
indikativno za rastuce trZiste nekretnina i povecanu potraznju. Godina 2020. pokazuje drasti¢an pad broja
prijavljenih nekretnina na 333 i vrijednosti isporuke na 199,651,559 HRK. Ovaj pad je vjerojatno posljedica
pandemije COVID-19, koja je znacajno utjecala na gospodarske aktivnosti, uklju€ujuci i trziste nekretnina.
Prosjecna vrijednost isporuke po nekretnini bila je oko 599,258 HRK, $to sugerira da su transakcije koje su
se odvijale ukljucivale vrijednije nekretnine.

Oporavak trzista moze se vidjeti u 2021. godini s 768 prijavljenih nekretnina i ukupnom
vrijednoScu isporuke od 395,190,488 HRK. Prosjec¢na vrijednost isporuke po nekretnini iznosi priblizno
514,583 HRK. Ovo povecanje u broju transakcija i ukupnoj vrijednosti moze biti rezultat postepene
normalizacije gospodarskih aktivnosti nakon pocetnih udara pandemije. U 2022. godini zabiljezeno je 430
nekretnina s ukupnom vrijednosc¢u isporuke od 341,593,530 HRK. Prosjec¢na vrijednost isporuke po
nekretnini je oko 794,412 HRK, Sto sugerira trend prema transakcijama s veéom vrijednoscu, iako je
ukupan broj transakcija manji nego u prethodnoj godini.

Pregled broja nekretnina i vrijednosti isporuke oporezivih PDV-om pokazuje kako vanjski faktori,
poput pandemije, mogu znacajno utjecati na trziSte nekretnina. Nakon pada u 2020. godini, trZiste se
pocelo oporavljati u 2021. godini, dok 2022. godina pokazuje pomak prema transakcijama s vecom

vrijednoscu.
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6. EVIDENCIJA PROMETA NEKRETNINA

6.1.Postupak evidentiranja

Evidentiranje prometa nekretnina u Hrvatskoj igra klju¢nu ulogu u osiguravanju pravne sigurnosti
i transparentnosti vlasnickih odnosa, kao i u u¢inkovitoj naplati poreza. Ovaj postupak je detaljno reguliran
Pravilnikom o obrascu prijave prometa nekretnina i evidenciji prometa nekretnina (NN 1/2017), koji je
donesen na temelju Zakona o porezu na promet nekretnina (NN 115/16). Pravilnik precizira kako treba
izgledati obrazac za prijavu prometa nekretnina, nacin njegova podnosenja, te uspostavu i vodenje
Evidencije prometa nekretnina i nacin koristenja podataka iz te evidencije.

Prilikom prijave prometa nekretnina, obveznici moraju pruziti nekoliko klju¢nih informacija. U
prvom dijelu prijave (graficki prikaz 7), obveznik navodi podatke o svojoj poreznoj obvezi, ukljucujudi je li
obveznik poreza na promet nekretnina ili poreza na dodanu vrijednost (PDV), te da li je odabrao plaéanje
poreza na dodanu vrijednost ili poreza na promet nekretnina.

U drugom dijelu prijave unose se podaci o vrsti prometa nekretnina, ukljucuju¢i datum sklapanja
ugovora, pravomocénost sudske odluke ili rjeSenja ministra pravosuda, te datum isporuke nekretnine ako
je prodavatelj u registru obveznika PDV-a. Takoder, navode se vrsta prometa (kao $to su kupoprodaja,
darovanje, zamjena, razvrgnuce suvlasni¢ke zajednice, dioba, dosmrtno ili doZivotno uzdrZavanje,
ortastvo, dioba bracne stecevine, ostali ugovori) i nacin stjecanja nekretnine (kao Sto su stecajni postupak,
ovrsni postupak, izvlastenje, ili stjecanje temeljem suglasnosti ministra pravosuda).

Tredi dio prijave sadrzi podatke o zakonskom zastupniku (za maloljetne ili poslovno nesposobne
osobe), ukljuéujuéi njihov OIB i ime ili naziv. Cetvrti dio uklju¢uje podatke o opunomoéeniku, ako je porezni
obveznik imenovao nekoga za dostavu obrasca ili za utvrdivanje poreza, ukljucujuéi OIB, ime ili naziv i
opseg punomodi (opca ili specijalna).

U petom dijelu prijave navode se podaci o otuditelju ili isporucitelju nekretnine. Ako nekretninu
otuduje ili isporucuje vise osoba, za svaku osobu treba unijeti OIB, ime ili naziv, srodstvo (ako je
primjenjivo), podatke o stjecanju nekretnine (kao Sto su nacin stjecanja, naziv isprave, datum i cijena
stjecanja ili cijena izgradnje) te informacija o tome preuzima li prodavatelj obvezu pla¢anja poreza na
promet nekretnina.

Ovi podaci osiguravaju precizno evidentiranje i transparentnost prometa nekretnina, Sto je

klju¢no za pravilno obracunavanje poreza i odrZavanje urednog pravnog sustava u vlasnickim odnosima.
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U stavku VI. obrasca prijave prometa nekretnina unose se detaljne informacije o nekretnini koja
se stjeCe. Prvo, navodi se vrijednost nekretnine prema ispravi koja prati transakciju, ukljucujuéi iznos
preuzetog duga, ako nekretnina dolazi s dugom, te opis tog duga. Takoder se biljezi bilo kakva
optereéenost nekretnine, kao Sto su prava uzivanja ili zasti¢eni najmoprimac.

Povrsina nekretnine unosi se u kvadratnim metrima, ukljucujuéi ukupnu povrsinu i onu koja je
specificno u prometu. Takoder se precizira koliki udjel u nekretnini porezni obveznik stjece, te je li
nekretnina smjestena na podrucju posebne drzavne skrbi. Ostali klju¢ni podaci ukljuéuju katastarsku
opcinu, broj katastarske Cestice, oznaku zemljiSnoknjiznog uloska i da li je nekretnina evidentirana u Knjizi
poloZenih ugovora. Takoder se unose oznake zemljiSnoknjiznog poduloska i etaze, te adresa nekretnine
(naselje, ulica i kucni broj).

Ovisno o vrsti zemljista, biljeze se specificne informacije: za poljoprivredno zemljiSte navodi se
vrsta uporabe (npr. oranice, livade), za Sumu ili Sumsko zemljiSte opis vrste Sume ili zemljista, a za
gradevinsko zemljiste podatak o izdanju gradevinske dozvole. Ako je rijec o prirodno neplodnom zemljistu,
to takoder treba oznaciti.

Zaizgradene nekretnine, unose se podaci o vrsti nekretnine, kao Sto su stan, apartman, stambena
kuca, poslovni prostor, garaza i slicno. Zatim se navode obiljezja zemljista, ukljucujuéi nagib terena (ravno,
kosina, kliziSte) i dostupnost infrastrukture (struja, voda, plin, kanalizacija). ObiljeZja izgradene nekretnine
ukljuCuju dovrsenost (dovrsen, roh bau), stanje (za adaptaciju, dobro), nacin grijanja (lokalno, etazno,
centralno), katnost (koji kat je u pitanju), te dodatne karakteristike kao Sto su balkon, terasa, tavanski
prostor.

Takoder, upisuje se energetski razred nekretnine, godina izgradnje i godina adaptacije, kao i
datum prvog nastanjenja ili koriStenja ako se obracunava porez na dodanu vrijednost. Na taj nacin se
osigurava detaljna evidencija svih relevantnih aspekata nekretnine, Sto doprinosi transparentnosti i
tocnosti u poreznim obvezama.

U stavku VII. obrasca prijave prometa nekretnina biljeze se izvori i iznosi sredstava koristenih za
stjecanje nekretnine. To ukljucuje razli¢ite izvore financiranja kao Sto su prihodi od nesamostalnog rada
(place), prihodi od samostalne djelatnosti (poslovna dobit), imovina i imovinska prava (npr. vlasnistvo nad
dionicama), kapital, osiguranje, nasljedstvo, darovi, krediti, sredstva dobivena prodajom drugih
nekretnina, rad u inozemstvu, te drugi relevantni izvori. Ukupan iznos sredstava unosi se kao zbroj svih

pojedinacnih izvora.
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U stavku VIII. unose se informacije o svrsi stjecanja nekretnine. To moZze biti za privatne potrebe
(npr. vlastito stanovanje), poslovne potrebe (npr. poslovni prostor), kombinirane privatne i poslovne
potrebe, ili s namjerom daljnje prodaje. Ako je u procesu prometa nekretnina bio prisutan posrednik, pod
stavkom IX. unose se podaci o tom posredniku, ukljucujuci njegovo ime i kontakt informacije.

U stavku X. pruzaju se dodatne napomene ili objasnjenja od strane obveznika podnosenja prijave,
koji mogu ukljucivati specificne okolnosti ili dodatne informacije relevantne za prijavu.

Na kraju, u stavku XI. navodi se popis svih priloZzenih isprava koje se dostavljaju uz prijavu, kao sto

su ugovori, potvrde o plac¢anju, izvodi iz zemljisnih knjiga i drugi relevantni dokumenti.

U posljednjim godinama, hrvatski sustav evidentiranja prometa nekretnina prolazi kroz proces

digitalizacije i modernizacije. Cilj je smanjiti administrativne barijere i poveéati efikasnost postupka putem:

e E-zemljisnih knjiga: Uvodenje digitalnih zemljisnih knjiga koje omoguduju brzi i laksi pristup
podacima o nekretninama.

e Online prijave poreza: Omogucavanje elektronicke prijave poreza na promet nekretnina i drugih

transakcija putem e-porezne platforme.

Postupak evidentiranja prometa nekretnina u Hrvatskoj slozen je proces koji ukljucuje vise koraka
i sudjelovanje razli¢itih institucija. Pravilna provedba ovog postupka klju¢na je za osiguranje pravne
sigurnosti i transparentnosti u vlasnickim odnosima te za ucinkovito prikupljanje poreza. Daljnja
digitalizacija i modernizacija sustava mogu znacajno doprinijeti poveéanju efikasnosti i smanjenju

administrativnih barijera, ¢ime se unapreduje cjelokupan sustav evidentiranja prometa nekretnina.

Graficki prikaz u nastavku prikazuje obrazac kojeg je nuzno popuniti i predati prilikom prijave

prometa nekretnine.
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Graficki prikaz 7. Obrazac za prijavu prometa nekretnina
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2.2 Vrsta prometa nekretnina:
2.2.1. temeljem sklopljenog ugovora:
O kupoprodaja

O darovanje

O zamjena
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O dosmrino uzdrZavanje

2.2.4. ostali nacini stjecanja

O doZivotno uzdrzavanje

datum smrti primatelja uzdrZavanja

O ortadtvo
O dioba bragne stecevine

O ostali ugovori (unos nekretnine u trgovagko drutvo, ustupanje grobnog mjesta i dr...)?
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Potpis | pecat
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e-mail adresa

1.2.1. optiranje O

2.2.2. temeljem pravomocne odluke:
O nasliedivanje
O sudska odluka

| O sudska odluka - dosjelost

O sudska odluka - odobrenje upisa
2.2.3. posebni nacini stiecanja:

O stecajni postupak

O ovr3ni postupak

O izvladtenje

1. Podaci o zakonskom zastupniku

ENENENEED
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osobno ime/naziv

V. Podaci o otuditelju-imalisporugitelju-ima

IV. Podaci o opunomocéeniku
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oB

L

opseg
punomog®

osobno ime/naziv
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Osobno ime / naziv

Podaci o stjecanju nekretnine koja se otuduje / isporuéuje

Nagin stjecanja’

Datum Cijena stj

Prodavatelj preuzima obvezu platanja poreza na promet nel

kretnina

Oda

Izvor: Porezna uprava, (2023). Prijava prometa nekretnina. Preuzeto 17.06.2024 s https://www.porezna-

uprava.hr/HR obrasci/Documents/POREZ%20NA%20PROMET%20NEKRETNINA/Prijava%20PPN.pdf

U Republici Hrvatskoj, evidencija o nekretninama vodi se kroz katastarske urede i zemljiSnoknjizne

rad gradana, pravnih osoba i drugih korisnika (Butorac, 2017).

sudove (Butorac, 2017). lako oba sustava pruzaju vazne podatke, ¢esto dolazi do neskladnosti medu njima,
a podaci su Cesto zastarjeli u odnosu na stvarno stanje. Ova neskladnost i neaZurnost podataka

predstavljaju znacajne prepreke za poduzetnistvo, investicije i gospodarstvo, ali i za svakodnevni Zivot i

Katastar se opisuje kao zbirka popisa i kartografskih prikaza slicnih objekata u prostoru (DrZavna

geodetska uprava, 2024). U Hrvatskoj postoji nekoliko vrsta katastra, ukljuCujuéi katastar zemljista,
katastar nekretnina, katastar prostornih jedinica, katastar vodova, katastar Suma, katastar cesta, katastar

zgrada i katastar pomorskog dobra (DrZavna geodetska uprava, 2024). Katastar je klju¢na evidencija koja
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omogucava prostorno planiranje, upravljanje zemljiStem te podrzava razlic¢ite administrativne i pravne
aktivnosti (Butorac, 2017).

ZemljiSne knjige se definiraju kao pojedinacni registar o pravnom stanju nekretnina,
mjerodavnom za pravni promet, koji se vodi za svaku katastarsku opéinu odvojeno (DrZavna geodetska
uprava, 2024). One ukljucuju podatke o vlasnistvu, hipotekama, sluznostima i drugim pravima vezanim uz
nekretnine. Zemljisne knjige su klju¢ne za pravnu sigurnost u prometu nekretninama jer osiguravaju javnu
dostupnost i pouzdanost podataka o vlasnickim i drugim stvarnim pravima na nekretninama.

Evidencija Porezne uprave sadrzi podatke o poreznim obveznicima i njihovim nekretninama, kao
i informacije potrebne za obracun i naplatu poreza. Ova evidencija koristi se za praéenje i kontrolu
poreznih obveza koje proizlaze iz vlasniStva i prometa nekretninama, poput poreza na promet nekretnina,
poreza na dohodak od najma ili poreza na dohodak od prodaje nekretnina (RRiF, 2023).

lako su katastar, zemljiSne knjige i Evidencija Porezne uprave povezani jer se svi odnose na
nekretnine, svaki od tih sustava ima specifi¢nu ulogu (Butorac, 2017). Katastar pruza tehnicke i geografske
podatke o nekretninama, zemljiSne knjige pruZaju pravne podatke o vlasnistvu i drugim pravima, dok
Evidencija Porezne uprave prati porezne obveze vezane uz te nekretnine.

Za ucinkovito upravljanje nekretninama i osiguranje pravne sigurnosti u prometu nekretninama,
vazno je da podaci u katastru, zemljiSnim knjigama i Evidenciji Porezne uprave budu uskladeni i tocni.
Svaki od ovih sustava medusobno se nadopunjuje, ¢ime se osigurava cjelovita i pouzdana evidencija o

nekretninama u Republici Hrvatskoj.

6.2.1zazovi u evidenciji nekretnina

Evidencija nekretnina u Hrvatskoj suocava se s brojnim izazovima koji mogu utjecati na pravnu
sigurnost, transparentnost i u€inkovitost trziSta nekretnina. Ovi izazovi su viSestruki i uklju¢uju probleme
povezane s administrativnim postupcima, tehnoloskim nedostacima, neuskladeno$éu podataka, te
rizicima povezanim s prijevarama i ilegalnim aktivnostima (Butorac, 2017).

Jedan od glavnih izazova u evidenciji nekretnina je sloZzenost administrativnih postupaka. Postupci
prijave i upisa vlasnistva mogu biti dugotrajni i zahtijevati veliki broj dokumenata, sto moZe obeshrabriti
vlasnike i kupce nekretnina. Administrativni procesi ¢esto ukljuéuju viSe institucija, kao Sto su
zemljiSnoknjizni odjeli, Porezna uprava, i razli¢ite opcinske sluzbe, Sto moze dovesti do duzih rokova za

obradu i upis promjena.
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Izmjenom i dopunom Zakona o zemljiSnim knjigama, koja je prosla prvo citanje u Saboru,
zemljisSne knjige u Hrvatskoj su digitalizirane i ujedinjuju se s katastrom (Financije.hr, 2024). Novim
zakonom prosiruju se ovlasti javnih biljeznika i odvjetnika, koji ée moci podnositi zahtjeve za upis i
promjenu podataka putem interneta. Glavni ravnatelj Drzavne geodetske uprave Antonio Susti¢ najavio
je da ce se programom digitalizacije obuhvatiti gotovo 600 tisuca hektara gradevinskog podrucja, s ciljem
azuriranja zemljisnih knjiga i katastra, Sto bi trebalo privudi strane investicije i unaprijediti gospodarstvo
(Financije.hr, 2024).

Neuskladenost podataka izmedu razlicitih institucija predstavlja znacajan izazov. Na primjer,
podaci u zemljiSnim knjigama, katastru i poreznim evidencijama ¢esto nisu azurirani ili su nedosljedni. To
mozZe dovesti do pravnih sporova i nesigurnosti oko vlasnickih prava. AZuriranje i uskladivanje ovih baza
podataka zahtijeva koordinirane napore izmedu razliitih tijela te mozZe biti sloZzeno i dugotrajno.

Porezne prijevare i nepravilnosti u prijavi prometa nekretnina predstavljaju ozbiljan problem. Neki
vlasnici i kupci nekretnina pokusavaju izbjeéi placanje poreza putem laznih prijava vrijednosti transakcija
ili skrivanjem pravog vlasnistva. Ovo ne samo da Steti drzavnim prihodima, ve¢ i narusava pravnu sigurnost
na trzistu nekretnina. PoboljSanje kontrolnih mehanizama i suradnja izmedu Porezne uprave i drugih
institucija klju€ni su za suzbijanje ovih pojava.

Pravni sporovi vezani uz vlasnistvo nekretnina Cesto proizlaze iz zastarjelih ili neispravnih
evidencija. Zemljisne knjige u nekim podrucjima mogu biti nepotpune ili netocne, $to otezava dokazivanje
vlasniStva. Procesi ispravljanja ovih pogreSaka mogu biti dugotrajni i skupi. Uvodenje sustavnih revizija i
azuriranja evidencija mozZe pomoci u smanjenju broja sporova i poveéanju pravne sigurnosti.

Tehni¢ka ogranicenja, poput nedostatka adekvatne informati¢ke infrastrukture i nedovoljno
obucenog kadra, takoder predstavljaju izazov. Modernizacija sustava zahtijeva ulaganja u tehnologiju i
edukaciju zaposlenika kako bi se osiguralo da su svi procesi ucinkoviti i transparentni.

KoriStenje i zastita podataka vazan su aspekt digitalne evidencije nekretnina. Potrebno je osigurati
da su svi podaci o vlasniStvu zastiéeni od neovlastenog pristupa i zlouporabe. Istovremeno, pristup tim
podacima treba biti jednostavan i brz za ovlastene osobe kako bi se omogucila u¢inkovitost postupaka.

Izazovi u evidenciji nekretnina u Hrvatskoj su mnogobrojni i zahtijevaju sveobuhvatan pristup za
njihovo rjesavanje. Digitalizacija sustava, unapredenje administrativnih postupaka, uskladivanje podataka
i jacanje kontrolnih mehanizama klju¢ni su koraci prema povecanju efikasnosti i pravne sigurnosti.
Rjesavanje ovih izazova nece samo poboljsati trziSte nekretnina, ve¢ ¢e takoder osigurati pravednije i

transparentnije porezne prakse, ¢ime se doprinosi ukupnom gospodarskom razvoju zemlje.
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6.3.Buduce smjernice — Uvodenje Poreza na nekretnine

Porez na nekretnine u Hrvatskoj je tema koja se razmatra vec¢ dugi niz godina, no njegova
implementacija je viSe puta odgadana zbog razlicitih ekonomskih, politickih i drustvenih razloga. Planovi
za uvodenje poreza na nekretnine obuhvadaju razlicite pristupe i modele oporezivanja s ciljem povecanja
pravednosti u oporezivanju imovine i osiguravanja dodatnih prihoda za lokalne jedinice. U nastavku je
navedeno nekoliko klju¢nih informacija o planiranom porezu na nekretnine u Hrvatskoj i njegovim
oCekivanim efektima.

Uvodenje poreza na nekretnine trebalo bi ispuniti nekoliko ciljeva. Prvi je fiskalna decentralizacija.
Uvodenje ovog poreza pomoglo bi lokalnim jedinicama vlasti povecanje vlastitih prihoda, smanjujudi
njihovu ovisnost o sredisnjem proracunu. Drugi cilj bi bio pravednije oporezivanje jer bi vlasnici vrjednijih
nekretnina placali viSe poreza, ¢ime bi se smanjio teret na ostale porezne obveznike. Treéi razlog bi bio
poticanje ucinkovitijeg koristenja nekretnina. Porez na nekretnine moze potaknuti vlasnike na ucinkovitije
koriStenje i odrzavanje svojih nekretnina, smanjujuci broj zapustenih i neiskoristenih objekata.

Planirani porez na nekretnine bi bio jedinstveni poreza na nekretnine, koji bi zamijenio komunalnu
naknadu, porez na kuce za odmor i spomenicku rentu. Ovaj pristup bi pojednostavio sustav oporezivanja
i omogucio transparentniji i pravedniji nacin oporezivanja. Medutim, njegovo uvodenje, izmedu ostalog,
pretpostavlja aZurirane i tocne podatke o trZiSnoj vrijednosti nekretnina, Sto ukljuuje uspostavljanje
sveobuhvatnih registara nekretnina i njihovu redovitu procjenu. Planirano je da porezne stope budu
diferencirane prema namjeni (stambena, poslovna, poljoprivredna itd.) i vrijednosti nekretnine, ¢ime bi
se osiguralo pravedno oporezivanje.

Nekoliko je razloga tj. izazova i kontroverzi koje proizlaze iz specifiénih drustvenih i trzisnih
okolnosti i zbog kojih visekratno najavljivani porez na nekretnine joS$ nije uveden. Drugim rije¢ima, na tim
istim izazovima treba poraditi kako bi se ostvarile sve pretpostavke za uvodenje poreza na nekretnine i
ostvarenje njegovog ocekivanog ucinka.

U trenutku zavrSetka ovog rada, u medijima se ponovno aktualiziralo pitanje poreza na nekretnine
jer je Vlada, odnosno ministar financija, najavila uvodenje poreza na nekretnine uz glavni argument da je
previSe praznih stanova. Prema podacima DZS-a, u Hrvatskoj je trenutno 600.000 praznih stanova i oko
230.000 kuéa za odmor, a prema agentima na trZistu nekretnina nedostaje stanova i kuc¢a za prodaju i
najam (Zderi¢, 2024). Prema najavama ministra, porez nece placati onaj tko Zivi u nekretnini i oni koji su
nekretninu dali u dugorocan najam. Uz to, povecalo bi se porezno optereéenje kratkorocnog najma u

turizmu, koje se sad placa kao pausal. Argument toga je da cijene stambenih kvadrata rastu zbog
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nedovoljne ponude, a istodobno se znatan dio stanova nudi u kratkoro¢ni najam za turizam, Sto
onemogucava dostupnost tih prostora za stanovanje. Zderi¢, 2024).

Strucnjaci i javnost, prema prvim reakcijama, nisu optimistic¢ni u pogledu efikasnosti najavljenog
nameta. Neki smatraju da ¢e uvodenje poreza povecati ponudu stanova za dugorocni najam, ali da to nece
odmah rijesiti problem priustivog najma (Zderi¢, 2024). Trziste bi moglo dobiti vise nekvalitetnih
nekretnina, dok bi cijene mogle padati samo ako ponuda znatno nadmasi potraznju. Dodatno, u
turistickim dijelovima, primjerice Splitu, potraznja za stanovima je nekoliko desetaka puta veéa od ponude
dugorocnog najma i tesko je pretpostaviti koliko bi stanova bilo dovoljno da bi zadovoljilo trziSte (Bogdan,
2024). Uvodenje zakona o apartmanima moglo bi dodatno utjecati na trZiste smanjenjem broja stanova
dostupnih za kratkoro¢ni najam (Zderi¢, 2024).

Dok su cijene nekretnina u nekim drugim zemljama u padu, situacija u Hrvatskoj je drugacija -
cijene su stabilne, ali je promet nekretninama znacajno opao. Glavni razlozi za to su visoke cijene kvadrata
i smanjena kupovna mo¢ gradana. Mnogi gradani ve¢ posjeduju nekretnine koje su dobili naslijedem il
kao oblik Stednje, sto dodatno komplicira situaciju. Uvodenje poreza na nekretnine zbog toga postaje
politicki i socijalno osjetljivo pitanje (Filipovi¢, 2024).

Uvodenje poreza na nekretnine moglo bi imati negativne ekonomske posljedice, kao Sto su
smanjenje vrijednosti nekretnina i poticanje prodaje nekretnina strancima (Mijatovic, 2024). Ovo bi moglo
dodatno opteretiti financijsku situaciju umirovljenika i gradana s nizim prihodima, koji cesto posjeduju
nekretnine kao jedini oblik imovine. S obzirom na to da mnogi gradani svoje nekretnine vide kao sigurnu
investiciju, uvodenje poreza moglo bi izazvati znacajan otpor u javnosti.

Raspravlja se o potrebi za alternativnim izvorima prihoda drzave i pravednijem oporezivanju, ali
uvodenje poreza na nekretnine zahtjeva detaljnu pripremu. Potrebno je utvrditi pravedne porezne stope
i realne vrijednosti nekretnina kako bi se izbjegle nepravednosti i preveliko opterec¢enje pojedinih skupina
gradana (Mijatovi¢, 2024). Vaino je osigurati da porez na nekretnine ne dovede do urusavanja trzista
nekretnina ili poveéanja socijalnih nejednakosti.

Porez na nekretnine moZe biti koristan alat za diversifikaciju fiskalnih izvora drzave,
omogudavajuci stabilnije i odrZivije prikupljanje prihoda. Medutim, njegovo uvodenje mora biti paZzljivo
razmotreno kako bi se izbjegle negativne posljedice na Zivotni standard gradana i stabilnost trZista
nekretnina (Mijatovi¢, 2024). Prema Mijatovi¢ (2024), vazno je jasno definirati svrhu i ciljeve uvodenja
poreza na nekretnine. Gradani moraju razumjeti kako ¢e prikupljena sredstva biti koristena i na koji nacin

¢e porez doprinijeti opéem dobru. Transparentna komunikacija o namjeni poreza, bilo da se radi o
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financiranju javnih usluga, poboljsanju infrastrukture ili smanjenju drugih poreznih optereéenja, klju¢na
je za stjecanje povjerenja gradana.

Takoder je nuZno provesti detaljnu analizu trziSta nekretnina kako bi se utvrdile pravedne porezne
stope koje nece prekomjerno opteretiti vlasnike nekretnina. Uzimanje u obzir socioekonomskog statusa
gradana, vrijednosti nekretnina i lokalnih specifi¢cnosti moze pomodi u oblikovanju porezne politike koja
je socijalno pravedna i ekonomski odrZiva. Primjerice, uvodenje progresivnih poreznih stopa koje uzimaju
u obzir vrijednost nekretnine i prihod vlasnika moZze pomoc¢i u ravnomjernijem raspodjeli poreznog tereta.

Prof. Ivanov, s Ekonomskog fakulteta u Zagrebu, smatra da se ne smije ignorirati jo$ jedan vazan
aspekt je pruzanje podrske ranjivim skupinama, kao $to su umirovljenici i gradani s niskim prihodima, koji
Cesto posjeduju nekretnine kao jedini oblik imovine. Uvodenje poreznih olaksica ili izuzeca za ove skupine
moze pomocdi u smanjenju financijskog pritiska i sprijeciti socijalne nejednakosti. (Filipovi¢, 2024)

Uz to, vazno je osigurati da uvodenje poreza na nekretnine ne dovede do destabilizacije trzista
nekretnina. Potrebno je pratiti i analizirati uinke poreza na trziste, te biti spreman na prilagodbe kako bi
se sprijeCile neZeljene posljedice, poput pada vrijednosti nekretnina ili povecanja prodaje nekretnina
strancima (Filipovi¢, 2024). Uvodenije prijelaznog razdoblja moze biti korisno kako bi se trZiste postupno
prilagodilo novim uvjetima.

Sve ove mjere zahtijevaju temeljitu pripremu i otvoren dijalog s javnoséu. Organiziranje javnih
rasprava, konzultacija i informativnih kampanja moZe pomodi u prikupljanju povratnih informacija od
gradana i stru€njaka, te osigurati da porezna politika bude dobro osmisljena i prihvacena. Kroz
transparentnu i komunikaciju koja ukljucuje sve dionike, drzava moze postiéi uspjesSno uvodenje poreza
na nekretnine koje nece narusiti socijalnu ravnotezu i ekonomski razvoj zemlje, veé ¢e pridonijeti

pravednijem i odrZivijem sustavu oporezivanja.
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7. ZAKLUJUCAK

Nekretnine zauzimaju znacajno mjesto u poreznom sustavu Republike Hrvatske, predstavljajudi
kljuan izvor prihoda za drzavu i lokalne zajednice. Porezni tretman nekretnina obuhvaca nekoliko vrsta
poreza, ukljucujuéi porez na promet nekretnina, porez na dohodak od imovine te porez na dodanu
vrijednost.

Porez na promet nekretnina jedan je od kljucnih oblika poreznog opterecenja, primjenjuje se pri
svakom prijenosu vlasnistva nad nekretninom. Ovaj porez osigurava znatan dio prihoda lokalnih jedinica,
ali takoder mozZe utjecati na dinamiku trzista nekretnina, jer kupci moraju snositi dodatne troSkove
prilikom kupovine. Porez na dohodak od imovine odnosi se na prihode koje vlasnici ostvaruju
iznajmljivanjem svojih nekretnina. Ovaj porez, iako manje znacajan u odnosu na porez na promet,
doprinosi pravednosti poreznog sustava jer osigurava da vlasnici koji ostvaruju dohodak iz nekretnina
pridonose javnim prihodima.

Komunalne naknade i doprinosi predstavljaju jo$ jedan vazan aspekt poreznog optereéenja
nekretnina. Unatoc¢ vaznosti nekretnina u poreznom sustavu, postoje brojni izazovi koji zahtijevaju paznju.
Administrativni postupci vezani uz prijavu i pladanje poreza Cesto su sloZzeni i dugotrajni, Sto moze
obeshrabriti viasnike nekretnina i dovesti do izbjegavanja obveza. Tehnicki problemi, poput zastarjelih ili
neuskladenih podataka u zemljisSnim knjigama i katastru, takoder doprinose pravnoj nesigurnosti i
povecavaju rizik od sporova. Porezne prijevare i nepravilnosti, poput laZznog prijavljivanja vrijednosti
transakcija, predstavljaju dodatni problem koji narusava pravednost i u€inkovitost poreznog sustava.

Kako bi se adresirali neki od ovih izazova, planira se uvodenje novog poreza na nekretnine. Ovaj
porez bi trebao zamijeniti postojeCe poreze na promet nekretnina i komunalne naknade,
pojednostavljujuéi porezni sustav i osiguravajuci stabilniji izvor prihoda za lokalne zajednice. Njegova
implementacija bit ¢e temeljena na trziSnoj vrijednosti nekretnina, Sto bi trebalo osigurati pravednije
oporezivanje i vecu transparentnost.

Uvodenje poreza na nekretnine nosi sa sobom brojne potencijalne prednosti. Prvo, moZe osigurati
stabilniji i pravedniji izvor prihoda za lokalne zajednice, smanjujuéi ovisnost o porezima na promet
nekretnina. Drugo, moze doprinijeti boljem upravljanju nekretninama, jer ¢e vlasnici biti motivirani za
efikasnije koristenje svoje imovine. Trece, jednostavniji porezni sustav moze smanijiti administrativne
troSkove i povecati pravnu sigurnost.

Medutim, postoje i rizici povezani s uvodenjem ovog poreza. Prvi je politi¢ki otpor, jer je porez
na nekretnine politicki osjetljivo pitanje. Strah od negativne reakcije biraca doveo je do vise odgadanja

implementacije. Druga zabrinutost su ekonomski udinci. Postoji bojazan da bi uvodenje poreza na
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nekretnine moglo negativno utjecati na trziste nekretnina, posebno u vrijeme ekonomske nesigurnosti.
Tredi izazov je tehnicka i administrativna priprema. Implementacija poreza na nekretnine zahtijeva
opsezne tehnicke pripreme, ukljucujuéi uspostavljanje i odrZavanje baza podataka o nekretninama, kao i
edukaciju poreznih sluzbenika.

Nekretnine igraju klju¢nu ulogu u poreznom sustavu Republike Hrvatske, a njihovo pravilno
oporezivanje od sustinske je vaZnosti za ekonomski razvoj i stabilnost drzave. Planirani porez na
nekretnine predstavlja znacajnu reformu koja ima potencijal unaprijediti pravednost i efikasnost poreznog
sustava. Njegova uspjesSna implementacija zahtijevat ¢e pazljivu pripremu, ukljucujuéi preciznu procjenu
vrijednosti nekretnina, jasnu komunikaciju s javnos¢u i ucinkovite administrativne postupke. Unatoc
izazovima, ovaj porez moze donijeti dugorocne koristi za lokalne zajednice i ukupni gospodarski sustav

Hrvatske.
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SAZETAK

Nekretnine su klju¢an element poreznog sustava Republike Hrvatske, doprinoseci znacajno prihodima
drzave i lokalnih zajednica. Porezni tretman nekretnina obuhvacen je kroz vise vrsta poreza od kojih su
najvazniji porez na promet nekretnina, porez na dohodak od imovine te porez na dodanu vrijednost. Porez
na promet nekretnina primjenjuje se pri prijenosu vlasnistva i ¢ini vazan izvor prihoda lokalnih jedinica, ali
i utjeCe na dinamiku trZiSta. Porez na dohodak od imovine odnosi se na prihode od iznajmljivanja
nekretnina, pridonoseci pravednosti poreznog sustava. Komunalne naknade i doprinosi takoder su
znacajan aspekt oporezivanja nekretnina. Uvodenje novog poreza na nekretnine planira se kako bi se
zamijenili postojeci porezi, pojednostavio sustav i osigurao stabilniji izvor prihoda za lokalne zajednice.
Ovaj porez, temeljen na trziSnoj vrijednosti nekretnina, moZe donijeti pravednije oporezivanje i vecu
transparentnost. Medutim, uvodenje ovog poreza nosi i odredene rizike, poput politickog otpora,
mogudih negativnih ucinaka na trZiSte nekretnina te zahtjevnih tehnickih i administrativnih priprema.
Unato€ izazovima, ako se paZljivo implementira uz preciznu procjenu vrijednosti i ucinkovite
administrativne mjere, novi porez na nekretnine moze dugoro¢no unaprijediti porezni sustav Hrvatske,
osigurati stabilne prihode i pridonijeti gospodarskom razvoju.

Kljucne rijeci: nekretnine, oporezivanje, Republika Hrvatska
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SUMMARY

Real estate is a key element of the tax system of the Republic of Croatia, contributing significantly to the
income of the state and local communities. The tax treatment of real estate includes several types of
taxes: real estate transfer tax, property income tax, and utility fees and contributions. Real estate transfer
tax is applied when ownership is transferred and is an important source of income for local units, but also
affects market dynamics. Property income tax refers to income from renting real estate, contributing to
the fairness of the tax system. Utility charges and contributions are also a significant aspect of real estate
taxation. The introduction of a new real estate tax is planned to replace existing taxes, simplify the system
and provide a more stable source of income for local communities. This tax, based on the market value of
real estate, can bring fairer taxation and greater transparency. However, the introduction of this tax
carries certain risks, such as political resistance, possible negative effects on the real estate market, and
demanding technical and administrative preparations. Despite the challenges, if carefully implemented
with precise valuation and effective administrative measures, the new real estate tax can improve
Croatia's tax system in the long term, ensure stable revenues and contribute to economic development.

Keywords: real estate, taxing, Republic of Croatia
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