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1. UVOD

Danas su porezni sustavi okosnica fiskalne politike i ¢itavog ekonomskog sustava. Porezi su
cijena javnih dobara, a sve naSe transakcije s robom prati neki vid poreza (PDV, porez na

promet nekretnina, trosarine). Svaka nasa aktivnost je poprac¢ena nekim oblikom poreza.

Porezni sustavi zemalja se razlikuju od jedne do druge zemlje, iako se s integracijom i
razvojem medunarodnih odnosa nastoje uskladiti mnogi aspekti oporezivanja. Cesto se u cilju
rjeSenja odredenih problema adaptiraju porezni modeli drugih zemalja $to povecava sli¢nosti
poreznih sustava medu zemljama. Ipak, porezni sustav determinira mnogo faktora stoga ¢e se

oni uvijek razlikovati u odredenim aspektima. Bez obzira na uredenje cilj poreza ostaje isti.

Cilj svakog poreza jest pravednost, efikasnost ali i §to veca izdasnost. U principu, bez obzira
na vrstu ciljevi poreza i oporezivanja jesu efikasnost, pravednost, izdasnost, jednostavnost i
stabilnost. Efikasnost se odnosi na to da porezi moraju, $to je moguce manje, utjecati na

odnose cijena kako bi se efikasno upotrijebili rijetki gospodarski resursi.

Pravednost se odnosi na to da porezi trebaju biti pravedno rasporedeni medu clanovima
zajednice 1 Citavog drustva. Izdasnost podrazumijeva to da porezi moraju osigurati dovoljan
iznos javnih prihoda za pokrivanje razumne visine javnih rashoda. Jednostavnost znaci da
za poreznu administraciju. Stabilnost se odnosi na to da je pozeljno da se porezni sustavi ne
mijenjaju Cesto jer je poduzecima 1 kucanstvima za donoSenje ispravnih ekonomskih odluka
potrebna stabilnost poreznog sustava®.

Porezi su, dakle, prihodi drzavnog i lokalnih proracuna. Oni c¢ine prihod proracuna i
omogucuju financiranje izdataka sredi$nje i lokalnih vlasti. Jedan od takvih nameta je i porez
na promet nekretninama. Njemu podlijezu nekretnine pri kupoprodaji. Nekada su se izdvajale
pri oporezivanju stare i novosagradene nekretnine u skladu s godinom izgradnje, te je podjela
vrijedila na one sagradene prije 1998. i poslije. Tako su se novosagradene nekretnine
oporezivale porezom na dodanu vrijednost, a stare nekretnine porezom na promet nekretnina.
Dopune i izmjene zakona dovele su do znacajnih promjena u tom pogledu. Vise o tome biti ¢e

u nastavku rada.

L Institut za javne financije, http://www.ijf.hr/porezni_vodic/05-05/porezi.pdf, str. 3., [98.05.2017.]


http://www.ijf.hr/porezni_vodic/05-05/porezi.pdf

Nekretnine su specifi¢na kategorija u ¢ijem je oporezivanju ranije bilo dosta nedorecenosti i
diskriminacije zbog mnogo iznimki i oslobodenja kao i zamrSenosti kriterija za iste. Upravo je
problematika kojom se bavi ovaj rad sustav oporezivanja nekretnina uz osvrt na najnovije

izmjene u Zakonu.

Porez na promet nekretnina i opcéenito oporezivanje nekretnina regulirano je Opéim poreznim
zakonom, Zakonom o porezu na promet nekretnina, Zakonom o porezu na dodanu vrijednost.
Kako bi se razumjela problematika rada analizirat ¢e se predmet istrazivanja kojeg ¢ini sami
proces i nacin oporezivanja nekretnina. Stoga ¢e se analizirati kretanje poreza na promet

nekretnina i uredenje sustava oporezivanja nekretnina.

Cilj rada je sazeto ukazati na zakonski okvir koji regulira oporezivanje nekretnina
definiranjem predmeta oporezivanja, obveznika te poreznih stopa i specifi¢nih situacija. U
prakticnom dijelu rada ¢e se prikazati sustav oporezivanja prije i nakon promjena, te analiza

utjecaja poreza na promet nekretnina i utjecaj na gospodarstvo kroz udio u BDP-u.

Za definiranje problematike rada 1 njezino pojasnjenje koristila se induktivna metoda, koja
omogucuje primjenu zaklju¢aka da ¢e pojedinacne pojave 1 druge njima sli¢ne pojave biti
jednake, promatranje, metoda kauzalne indukcije koja ukazuje na razlike izmedu uzroka i
posljedica, zatim deduktivne metode koje polaze od opéeg pojma ka pojedinacnom u smislu
cijelog gospodarstva prema pojedinom sektoru i trziStu, metoda klasifikacije kojom se
razvrstavaju pojave radi njihove preglednosti, zatim komparativna metoda, geneticka, metoda
deskripcije. U analizi prakticnog dijela rada, gdje ¢e se istraZiti kretanje poreza nekretnina

prije i nakon ulaska u sustav PDV-a koristila se metoda komparacije, trenda i indeksa.

Rad se s uvodom i zaklju¢kom sastoji od Sest cjelina. U drugoj se cjelini prezentiraju glavni
aspekti Zakona o porezu na promet nekretnina, a potom se analizira kretanje poreza na promet
nekretnina prije promjena. Nakon toga se prikazuje obracun poreza, te se prezentiraju novine
u sustavu oporezivanja nekretnina. Na posljetku slijedi zakljucak koji daje osvrt na iznesene

spoznaje struke i analiziranih trendova procesa oporezivanja nekretnina.



2. PRAVNA REGULATIVA OPOREZIVANJA NEKRETNINA

2.1. Pojam nekretnina

Nekretnine su proizvod gradevinske industrije i mogu sluziti za poduzetnicku djelatnost, ali i
krajnju potro$nju (stanove). Proizvod gradevinske industrije nisu nuzno gradevine vec i

gradevinske usluge poput preinaka, popravaka ili odrzavanja.?

Nekretnina se, takoder, definira kao Cestica povrsine zemlje Sto ukljuCuje sve §to je s tom
Cesticom razmjerno trajno spojeno na povrsini ili ispod nje. Tako se, primjerice, kupnjom
stana stjeCe vlasni$tvo kako nad stanom tako i nad idealnim dijelom zgrade i zemlji$ta na
kojem je stan tj. zgrada koja ga sadrzi izgradena. Tako takoder kupnjom zemljiSta se stjece
vlasni§tvo nad svime §to je na njemu izgradeno i to nevezano za to da li su izgradeni objekt

legalni, ucrtani i upisani u katastarske planove i zemljisne knjige.®

Prema Zakonu o porezu na promet nekretnina propisano je da su nekretnine zemljiSta i
gradevine. Pod pojmom zemljiSta smatraju se poljoprivredna-uredena i neuredena zemljista,
gradevinska-neizgradena i izgradena zemljista, te druga zemljista, a gradevinama Se smatraju

stambene zgrade i njihovi dijelovi, poslovne i ostale zgrade i njihovi dijelovi.

S aspekta pravne struke, pojam nekretnina, se primjenjuje i na neke stvari koje su u biti
pokretnine. Stoga nije samo dovoljan kriterij prirodne kvalitete, ve¢ je potreban kriterij
pertinencije i kriterij posebnih ciljeva.

S aspekta prvog kriterija tj. kriterija prirodne kvalitete u nekretnine, prije svega, spadaju
zemljista. Osim zemljiSta, u nekretnine spada takoder i sve S§to je sa zemljiStem trajno
povezano, mehanicki ili organski. S tog aspekta, nekretninama se smatraju zgrade koje su
gradene s namjerom da tu trajno ostanu. Stoga u tu definiciju ulaze jos i bunari, bazeni,
podrumi itd. Osim same zgrade tj. objekta, u nekretninu spada i sve ono §to je u nju trajno
ugradeno, poput elektri¢ne 1 vodovodne instalacije, instalacije za centralno ili etazno grijanje,

rolete na prozorima.

2 Amidzié¢ Perocevié, K., Barac, Z., Doj¢i¢, 1., Javor, Lj., Kopriv&ié¢, Z.,Vranar, K., Porez na dodanu vrijednost,
RRiF, Zagreb, 1996., str. 110.
3 http://www.agenti.hr/info-klijent/osnovni-pojmovi-iz-svijeta-nekretnina/, [15.09.2017.]


http://www.agenti.hr/info-klijent/osnovni-pojmovi-iz-svijeta-nekretnina/

S organskog aspekta u nekretnine spada drvece, trava tj. sve ono $to je sa zemljiStem trajno
organski vezano, kao i plodovi, dok se ne odvoje od matice. S aspekta pertinencije
nekretninom se smatra svaka pokretna stvar koja koristi gospodarskim svrhama nekretnine.

Po toj definiciji tu spada, primjerice, traktor, plug, kola i sl.*

Prema kriteriju posebnih ciljeva nekretninom se smatra pokretna stvar ako je propisom tako
odredeno. Prema naSem pravu su se i pomorski brodovi, ¢ak i u gradnji, svrstavali pod

nekretnine. To vise ne vrijedi te se smatraju pokretnim stvarima.

Podjela i stoga definicija nekretnina i pokretnina je vazna s aspekta stjecanja vlasnistva i
ostalih stvarnih prava. Glavna razlika nekretnina i pokretnina je u tome da se nekretnine i
stvarna prava na njima upisuju u gruntovnicu, a pokretnine ne. Razlika pokretnina i

nekretnina vazna je u gradanskom sudskom postupku te u ovr§nom postupku.®

2.2. Opéi porezni zakon

Nakon definicije nekretnina vazno je pojasniti kojim su propisima i zakonom regulirani
promet nekretnina, odnosi i prava vlasni$tva i sl. Odnosi, prava i obveze, te odnosi s aspekta
poreza i obveza za porezna davanja u nas regulirani su Opéim poreznim zakonom.
Oporezivanje i promet nekretnina definiran je Zakonom o porezu na promet nekretnina, osim
odredenih elemenata definiranih drugim zakonima poput situacija kada se nekretnine
oporezuju porezom na dodanu vrijednost §to je regulirano Zakonom o porezu na dodanu

vrijednost.

Kako bi se bolje razumjela problematika poreznog tretmana nekretnina u nastavku ce se
iznijeti osnovne definicije i odredbe zakona koji u svom djelokrugu imaju neke od dimenzija

tretmana nekretnina.

Op¢i porezni zakon strogo definira porezni postupak i utvrduje prava i obveze porezno-
duzni¢kog odnosa. Odredbama poreznog postupka ureduje se provedba zahtjeva iz porezno-

pravnog odnosa tj. porezno-duzni¢kog odnosa.

4 http://www.agenti.hr/info-klijent/osnovni-pojmovi-iz-svijeta-nekretnina/, [15.09.2017.]
5 http://www.agenti.hr/info-klijent/osnovni-pojmovi-iz-svijeta-nekretnina/, [15.09.2017.]


http://www.agenti.hr/info-klijent/osnovni-pojmovi-iz-svijeta-nekretnina/
http://www.agenti.hr/info-klijent/osnovni-pojmovi-iz-svijeta-nekretnina/

Op¢i porezni zakon (OPZ) definira porezni postupak kao poseban oblik upravnog postupka, a
provode ga upravna tijela zbog utvrdivanja i naplate poreza i drugih javnih davanja prema

odredbama Opéeg poreznog zakona®.

Porezno tijelo je tijelo drzavne uprave, tijelo jedinice podruc¢ne (regionalne) samouprave ili
tijelo jedinice lokalne samouprave u ¢ijem su djelokrugu poslovi utvrdivanja, nadzora i

naplate poreza.

Porezna sposobnost je oblik pravne sposobnosti koja se o€ituje u tome da je pojedinac nositelj
prava i obveza iz porezno-pravnog odnosa. Porezna sposobnost razlikuje se od pravne
sposobnosti jer je neovisna od pravne sposobnosti u smislu gradanskog prava iz razloga jer
poreznu sposobnost ima samo osoba koja ima gospodarsku sposobnost. Porezno sposobne

osobe nisu opcenito odredene. One se razlikuju od poreza do poreza.

S aspekta poreznog tretmana nekretnina, pojedinac stjeCe poreznu sposobnost stjecanjem
nekretnine ili prijenosom vlasniStva, a gubi smréu iako se prava i obveze porezno pravnog
odnosa prenose na nasljednike. Odnosi koji se javljaju izmedu nosioca procesa poreznog

sustava jesu porezno pravni odnosi.

U skladu s OPZ-om porezno-duznic¢ki odnos je dio porezno-pravnog odnosa u kojem
sudionici porezno-duzni¢kog odnosa ostvaruju svoja prava i obveze. Objekt odnosa je
imovinsko-pravni zahtjev. Porezno—pravni odnos je Siri pojam od porezno—duznic¢kog jer je
svaki porezno-duzni¢ki odnos ujedno i porezno-pravni, ali ne i obratno. Porezno-pravni odnos
sastoji se od dva dijela, formalnog i materijalnog dijela, a porezno-duznicki se odnos sastoji
samo od materijalnog dijela. Prava i obveze iz porezno-duznickog odnosa prestaju placanjem,

prijebojem, otpisom i u drugim sluc¢ajevima odredenima OPZ-om ili pak zastarom.

6 Jelgi¢ i dr., Financijsko pravo i financijska znanost, Narodne novine, Zagreb, 2008., str. 174.



Kada je u pitanju nenaplativa trazbina s osnove poreza tj. ona koja se ne moze naplatiti ni u

postupku ovrhe, tada se ona otpisuje kao nenaplativa i to’:

1. ako je ovrSenik umro, a nije ostavio pokretnina ni nekretnina iz kojih se moze naplatiti dug

PO osnovi poreza,

2. ako postoji pravomocno rjesenje o zakljucenju ste¢ajnog postupka nad pravnom osobom ili
ako je ista informacija razmijenjena izmedu sudskog registra i poreznog tijela elektronickim

putem, a ne postoji osiguranje duga po osnovi poreznog jamstva,

3. ako postoji pravomocno rjeSenje o sklopljenoj predstecajnoj nagodbi kojom je utvrdeno da

se dug otpisuje,

4. ako postoji pravomoc¢no rjesenje o brisanju iz sudskog registra, a ne postoji osiguranje duga

PO 0Snovi poreznog jamstva,

5. ako bi izvrSenje naplate poreznog duga dovelo u pitanje osnovne zZivotne potrebe ovrSenika
i ¢lanove njegova kucanstva, porez se moze iznimno, na zahtjev poreznog obveznika, otpisati

u potpunosti ili djelomice.

Obveza za porez ne prestaje smréu poreznog obveznika jer se tada njegova prava i obveze iz
porezno-duzni¢kog odnosa, u pravilu prenose na njegove nasljednike. Izuzetak su novcane
kazne koje se ne nasljeduje. Porezna obveza prestaje i zastarom. Institutom zastare se smatra
nemogucnost postavljanja zahtjeva iz porezno-duzni¢kog odnosa, kao i1 nemogucnost
donoSenja, mijenjanja, ukidanja ili provedbe odredenih upravnih akata nakon proteka

odredenog vremena®.

Prava i obveze iz porezno-duzni¢kog odnosa prestaju placanjem, prijebojem, otpisom i u
drugim slu¢ajevima odredenima OPZ-om ili pak zastarom. O otpisu dospjeloga poreznog
duga, na osnovi pisanog i obrazlozenog zahtjeva duznika odnosno ovrsenika odlucuje celnik
poreznog tijela. 1z tog proizlazi da apstraktni op¢i zakoni mogu voditi raCuna samo o op¢oj,

ali i ne o konkretnoj pravednosti.

" Opéi porezni zakon, NN, 147/08, 18/11, 78/12, 136/12, 73/13, 26/15, 44/16, 115/16, ¢&l. 148., dostupno na:
http://www.zakon.hr/z/100/0p%C4%87i-porezni-zakon, [20.06.2017.]
8 Jelgi¢ i dr., Financijsko pravo i financijska znanost, Narodne novine, Zagreb, 2008., str. 553.


http://www.zakon.hr/z/100/Opći-porezni-zakon

Op¢i porezni zakon odreduje pravo poreznog obveznika na institut zastare. Zastara je vrijeme
protekom kojeg nadlezno tijelo visSe nema pravo obracuna i naplate poreza na promet

nekretnina ukoliko se unutar tog roka nije uspjela naplatiti.

Zastara prava na utvrdivanje porezne obveze na promet nekretnina i kamata pocinje teéi
nakon isteka godine u kojoj je trebalo utvrditi porezne obveze i kamate. Zastara prava na
utvrdivanje porezne obveze na promet nekretnina i kamata pocinje teéi po isteku godine u
kojoj je donesena pravomocna presuda za kazneno djelo. Zastara prava na utvrdivanje
porezne obveze poreza na promet nekretnina i kamata pocinje teéi nakon isteka godine u kojoj
je u tijeku postupka ispitivanja izvora imovine utvrdeno da ima osnove za oporezivanje.
Zastara prava na utvrdivanje porezne obveze na promet nekretnina i kamata pocinje teéi
nakon isteka godine u kojoj je utvrdena zlouporaba prava u porezno-duznickom odnosu.
Zastara prava na naplatu poreza na promet nekretnina, kamata i troSkova ovrhe pocinje teci
nakon isteka godine u kojoj je porezni obveznik sam utvrdio poreznu obvezu ili nakon isteka
godine u kojoj je porezno tijelo utvrdilo poreznu obvezu na promet nekretnina, kamate i
troSkove ovrhe. Zastara prava na povrat poreza, kamata i troSkova ovrhe pocinje te¢i istekom

godine u kojoj je porezni obveznik stekao pravo na povrat®,

Apsolutni rok zastare prava poreznog tijela na utvrdivanje porezne obveze 1 kamata u
postupku ispitivanja izvora imovine u kojem je utvrdeno da ima osnove za oporezivanje, na
utvrdivanje porezne obveze i kamata, naplatu poreza, kamata i troSkova ovrhe te prava
poreznog obveznika na povrat poreza, kamata i troSkova ovrhe te prava na naplatu u postupku
utvrdivanja zlouporabe prava u porezno-duzni¢kom odnosu nastupa za Sest godina racunajuci

od dana kada je zastara po&ela prvi put teéi®C.

Uz zastaru definirani su i pravni lijekovi poput Zalbe. Zalba je redovito sredstvo pravne zastite
poreznih obveznika u porezno-pravnom odnosu. Osiguranje djelotvorne pravne zastite unutar
odredenog vremena svakoj osobi, €ije je pravo aktom javnopravnog tijela povrijedeno je

jedno od osnovnih nacela suvremene pravne drzave.

® Opé¢i porezni zakon, NN, 147/08, 18/11, 78/12, 136/12, 73/13, 26/15, 44/16, €. 108., dostupno na:
http://www.zakon.hr/z/100/0Op%C4%87i-porezni-zakon, [20.06.2017.]

10 Op¢i porezni zakon, NN, 147/08, 18/11, 78/12, 136/12, 73/13, 26/15, 44/16, ¢1. 94.-96., 108., dostupno na:
http://www.zakon.hr/z/100/0p%C4%87i-porezni-zakon, [20.06.2017.]


http://www.zakon.hr/z/100/Opći-porezni-zakon
http://www.zakon.hr/z/100/Opći-porezni-zakon

Protiv poreznog rjesenja, kojim je odluc¢eno o pojedinac¢nim pravima i obvezama iz porezno-
pravnog odnosa, se moze podnijeti Zalba. Zalbu je moguée podnijeti i onda kada Zalitelj
istakne kako o njegovu zahtjevu za donoSenjem poreznog akta nije donesena odluka u
propisanom roku. Protiv rjeSenja kojim je odluceno o Zzalbi moze se podnijeti tuzba

nadleznom Upravnom sudu.

Podnijeta tuzba ne odgada izvrienje poreznog akta. Zalbu na porezni akt moZe podnijeti svaka
osoba o ¢ijim se pravima ili obvezama odlucivalo u prvostupanjskom poreznom postupku i
svaka osoba koja za to ima pravni interes. Zalba se podnosi u roku od 30 dana od dana
primitka poreznog akta. Zalba podnesena u roku, a predana nenadleznom tijelu, ne moze se
odbaciti kao nepravodobna. Zalba se podnosi nadleznom drugostupanjskom poreznom tijelu,
a predaje neposredno ili poStom preporuc¢eno odnosno izjavljuje u zapisnik prvostupanjskom

poreznom tijelu®!.

Ako zalba nije dozvoljena, nije podnesena od ovlastene osobe ili nije podnesena u
definiranom roku, prvostupanjsko porezno tijelo zalbu odbacuje. Protiv rjeSenja o
odbacivanju zalbe se ponovno moze podnijeti Zalba. Prvostupanjsko porezno tijelo izmjenjuje
porezni akt tijekom postupka po zalbi ukoliko procjeni da je zalba opravdana i nije nuzno
provoditi novi ispitni postupak, da je provedeni postupak bio nepotpun, a to je moglo biti od
utjecaja na rjeSavanje, da zalitelj u zalbi iznosi takve Cinjenice i dokaze koji bi mogli biti od
utjecaja na drukcije rjeSavanje stvari, da je zalitelju moralo biti omoguceno da sudjeluje u
postupku, da je zalitelj propustio sudjelovati u postupku ali je u zalbi opravdao to

propustanje’?,

Prvostupanjsko porezno tijelo ¢e u zalbenom postupku Zalbu usvojiti i novim poreznim aktom
zamijeniti porezni akt koji se zalbom pobija, 1 to: ako ocijeni da je zalba opravdana 1 nije
nuzno provoditi novi ispitni postupak, bez provodenja dopunskog postupka, ako ocijeni da je
provedeni postupak bio nepotpun, a to je moglo biti od utjecaja na rjeSavanje, uz provodenje
dopunskog postupka, ako Zalitelj u Zalbi iznosi takve ¢injenice 1 dokaze koji bi mogli biti od
utjecaja na drukcije rjeSavanje stvari, uz provodenje dopunskog postupka, ako je zalitelju

moralo biti omoguceno da sudjeluje u postupku, uz provodenje dopunskog postupka, ako je

11 Op¢i porezni zakon, NN, 147/08, 18/11, 78/12, 136/12, 73/13, 26/15, 44/16, ¢&l. 181., dostupno na:
http://www.zakon.hr/z/100/0Op%C4%87i-porezni-zakon, [20.06.2017.]
12 Op¢i porezni zakon, NN, 147/08, 18/11, 78/12, 136/12, 73/13, 26/15, 44/16, ¢l. 182., dostupno na:
http://www.zakon.hr/z/100/0p%C4%87i-porezni-zakon, [20.06.2017.]
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zalitelj propustio sudjelovati u postupku ali je u zalbi opravdao to propustanje uz provodenje

dopunskog postupaka. Protiv novog poreznog akta porezni obveznik moze podnijeti zalbu®®,

O zalbi protiv poreznog akta odlucuje nadlezno drugostupanjsko porezno tijelo odredeno
zakonom. Ako ono utvrdi da je zalba podnesena nakon zakonom odredenog roka (nakon 30
dana), da je nedopustena i izjavljena od neovlastene osobe, drugostupanjsko porezno tijelo ju
odbacuje. Ako zalbu nije odbacilo, drugostupanjsko ¢e porezno tijelo uzeti predmet u
rjeSavanje. Nadlezno drugostupanjsko porezno tijelo je obvezno ispitati zakonitost pobijanoga

poreznog akta u cijelosti, posebno u dijelovima na koje se odnosi zalba®*.

Nadlezno drugostupanjsko porezno tijelo moze odluciti zbog sloZenosti sporne stvari ili ako
ocijeni da je to potrebno radi boljeg razjasSnjavanja stanja stvari da ¢e se u postupku po zalbi
izvoditi dokazi. Ako nadleZzno drugostupanjsko porezno tijelo izvodi dokaze, poreznom
obvezniku uputit ¢e se poziv za sudjelovanje u postupku. Kao rezultat rjeSavanja o zalbi,
drugostupanjsko porezno tijelo je ovlasteno zalbu odbiti ili uvaziti, u kojem slucaju ¢ée
porezno rjeSenje ponistiti u cijelosti ili djelomi¢no ili ga izmijeniti. Zalbu ¢e odbiti ako
ustanovi da je postupak pravilno proveden te porezno rjesenje pravilno. Zalbu ¢e uvaziti ako
utvrdi da je prvostupanjsko porezno tijelo povrijedilo propise formalnog ili materijalnog
prava. Prvostupanjsko porezno rjeSenje moze rjeSenje: ponistiti i to ako su u prvostupanjskom
poreznom postupku ¢injenice nepotpuno ili pogre$no utvrdene, ako se nije vodilo ra¢una o
pravilima postupka koja bi bila od utjecaja na rjeSavanje stvari te ako je izreka pobijanog
poreznog rjeSenja nejasna ili je u proturjecnosti s obrazloZenjem ili je pogreSno primijenjen

pravni propis na temelju kojega se rjeSava stvar.

U nacelu ¢e uvijek drugostupanjsko porezno tijelo predmet dostaviti na ponovno rjeSavanje
prvostupanjskom poreznom tijelu ako je za donoSenje novoga poreznog rjesenja, s obzirom na
prirodu porezne stvari, nuzno neposredno rjeSavanje prvostupanjskog poreznog tijela, a

drugostupanjsko porezno tijelo utvrdi da porezno rjeSenje treba ponistiti. RjeSenje o zalbi

13 Op¢i porezni zakon, NN, 147/08, 18/11, 78/12, 136/12, 73/13, 26/15, 44/16, ¢&l. 182., dostupno na:
http://www.zakon.hr/z/100/0Op%C4%87i-porezni-zakon, [20.06.2017.]
14 Op¢i porezni zakon, NN, 147/08, 18/11, 78/12, 136/12, 73/13, 26/15, 44/16, ¢l. 183., dostupno na:
http://www.zakon.hr/z/100/0p%C4%87i-porezni-zakon, [20.06.2017.]
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porezno tijelo mora donijeti i dostaviti stranci i to najkasnije u roku od dva mjeseca

ra¢unajuéi od dana predaje zalbe'®.

Uz opisanu mogucnost tj. pravo zalbe moguci su i izvanredni pravni lijekovi tj. izvanredna
sredstva pravne zaStite, koja se za razliku od redovnih sredstava, koriste protiv kona¢nih

poreznih akata®®.

Na temelju prezentiranog razvidno je da Op¢i porezni zakon regulira institut zastare te da isti
nije posebno definiran Zakonom o porezu na promet nekretnina stoga rokovi zastare koji
vrijede prema tom zakonu se primjenjuju na promet nekretnina. Moguc¢nost Zalbe je element
koji daje moguénost strankama u postupku priliku za iznoSenje zamjerki na postupke u

porezno-duznickom odnosu i time se Stite njihova prava.

Definiranje rokova po pitanju poreznih rjesenja i moguénosti Zalbe te postojanja instituta
zastare doprinosi efikasnosti poreznih tijela i sudova jer se smanjuje pretrpanost i broj
nerijeSenih slucajeva jer protekom Sest godina predmeti koji su ostvarili uvjete zastare se

zatvaraju.

Op¢i porezni zakon ureduje odnose i alate provodenja ostalih zakona pojedinih kategorija. Uz
op¢i porezni zakon promet nekretnina regulira detaljnije Zakon 0 porezu na promet

nekretnina.

15 Op¢i porezni zakon, NN, 147/08, 18/11, 78/12, 136/12, 73/13, 26/15, 44/16, ¢&1. 189., dostupno na:
http://www.zakon.hr/z/100/0Op%C4%87i-porezni-zakon, [20.06.2017.]

16 Konaéni porezni akt je akt protiv kojeg nema redovnog pravnog lijeka (Zalbe) u poreznom postupku, a kojim
je stranka stekla kakvo pravo ili su joj odredene kakve obveze.
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2.3. Zakon o porezu na promet nekretnina

Promet nekretnina se oporezivao porezom na promet nekretnina po stopi od 5%. Uvodenjem
PDV-a nekretnine sagradene iza 01.01.1998. se oporezuju porezom na dodanu vrijednost u
slu¢aju kupoprodaje izmedu obveznika PDV-a. Zadnjim promjenama ukida se oporezivanje
nekretnina prema godini gradnje, te svi poslovni subjekti pri razmjeni pla¢aju PDV. Zadnjim
izmjenama tj. novim Zakonom o porezu na promet nekretnina od 01.01.2017. stopa poreza na
promet nekretnina smanjena je na 4%, te ona vrijedi za sve nekretnine bez obzira na starost.
Ukinuta su i porezna oslobodenja pri rjeSavanju stambenog pitanja po prvi put. Time su
izjednacene nekretnine bez obzira na starost i kupci starih i novih nekretnina. Pri oporezivanju
nekretnina zanimljivo je istaé¢i da se na izuzimanje zemljiSta obracunava porez na promet
nekretnina.!” Jednom izuzeta nekretnina iz sustava PDV-a podlijeze porezu na promet
nekretnina i ne moze se vise vratiti u sustav PDV-a. Sve ostale usluge vezane za nekretnine pa

i iznajmljivanje podlijeze porezu na dodanu vrijednost.

Zanimljivo je ista¢i da se, s obzirom na duze trajanje izgradnje nekretnina, ¢ak nekoliko
godina, moze dogoditi da se ista oporezuje na vise nacina tj. njezini pojedini dijelovi. Tada se
radi o tzv. mjeSovitim nekretninama. Radi se 0 nekretninama koje su se na dan prijelaza na
novi sustav oporezivanja zatekle u pojedinim stupnjevima dovrSenosti ili placenosti. Bez
obzira koliko prometa prolazi ta nekretnina, u svim daljnjim prometima se oporezuje kao
mjeSovita tj. svaki isporuitelj nekretnine mora iskazati osnovicu za obra¢un PDV-a i PPN-a,

ovisno u kojem stupnju izgradenosti ili plaéenosti je bila 1997. godine!®

2.3.1. Predmet oporezivanja i obveznici

Porez na promet nekretnina je zajednicki prihod drzavnog i proracuna jedinica lokalne
samouprave na ¢ijem se podrucju nalazi nekretnina. Raspodjela prihoda od poreza na promet
nekretnina definira se posebnim zakonom?*®. To je definirano Zakonom o financiranju jedinica

lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, prema kojem je drzavnom prora¢unu pripadalo

17 Amidzi¢ Perogevié, K., Barac, Z., Doj¢i¢, L., Javor, Lj., Kopriv€ié, Z.,Vranar, K., Porez na dodanu vrijednost,
RRiF, Zagreb, 1996., str. 117.

18 Amidzi¢ Perogevié, K., Barac, Z., Doj¢i¢, 1., Javor, Lj., Kopriv&ié, Z.,Vranar, K., Porez na dodanu vrijednost,
RRiF, Zagreb, 1996., str. 119.

19 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o0-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 1-3, [20.06.2017.]
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20% ubranih prihoda, a prora¢unu gradova i opéina 80%2°. Nekada je, to¢nije do kraja 2015.,
raspodjela bila nesto ravnomjernija te je drzavnom proracunu i§lo 40%, a proracunu gradova i
op¢ina 60%, a prema novom Zakonu, koji je stupio na snagu od 01.01.2017., ¢itavi iznos
poreza na promet nekretnina ide proracunu gradova i op¢ina. Porez na promet nekretnina

plaéa se po stopi od 4% prema novom Zakonu dok je do kraja prosle godine on iznosio 5%.%

Domace i1 strane fizicke ili pravne osobe su jednake glede placanja poreza na promet
nekretnina ukoliko medunarodnim ugovorom nije drukcije definirano. Predmet oporezivanja
je promet nekretnina. Nekretnina je izgradeni objekt koji ima poslovnu ili stambenu svrhu, a
definira je njezina vrijednost. Prometom nekretnina se smatra svako Stjecanje vlasni$tva

nekretnine u Republici Hrvatskoj.

Stjecanjem nekretnine se smatra kupovina ili prodaja, zamjena, nasljedivanje, darovanje,
unoSenje 1 izuzimanje nekretnina iz trgovackog drustva, stjecanje dosjeloséu, stjecanje
nekretnina u postupku likvidacije ili steCaja, stjecanje na temelju odluka suda ili drugog
tijela??. Prometom nekretnina se ne smatra stjecanje nekretnina na koje se plaéa porez na

dodanu vrijednost.

Obveznik poreza na promet nekretnina je stjecatelj nekretnine. Obveznik poreza na promet
nekretnina pri zamjeni nekretnina je svaki sudionik u zamjeni i to za vrijednost nekretnine
koju stjece. Obveznik poreza na promet nekretnina pri nasljedivanju je nasljednik. Ako se
nasljednik tijekom ostavinske rasprave odrekne nasljedstva ili ga ustupi drugome
sunasljedniku ne plata se porez po ovome Zakonu na odricanje, odnosno ustupanje
nasljedstva. Obveznik poreza na promet nekretnina pri darovanju ili drugom stjecanju
nekretnina bez naknade je daroprimatelj ili druga osoba koja je stekla nekretninu bez

naknade?3.

Ako se nekretnina stjeCe na temelju ugovora o dozZivotnom uzdrzavanju ili ugovora o

dosmrtnom uzdrzavanju, obveznik poreza na promet nekretnina je davatelj uzdrzavanja. Pri

20 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o0-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 2, [20.06.2017.]

21 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 11, [20.06.2017.]

22 7Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o0-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 12, [01.05.2017.]

23 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o0-porezu-na-
promet-nekretnina,¢lanak 7., [01.05.2017.]
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stjecanju nekretnine na temelju ugovora o doZivotnom uzdrzavanju, porez na promet
nekretnina umanjuje se za 5% za svaku godinu trajanja uzdrzavanja proteklu od dana
sklapanja ugovora o dozivotnom uzdrzavanju, koji je ovjeren od suca nadleznog suda ili
potvrden (solemniziran) po javnom biljezniku ili sastavljen u obliku javnobiljeznickog akta,

do smrti uzdrzavanog.

2.4. Porezna osnovica i obracun poreza na promet nekretnina

Osnovica poreza na promet nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka
porezne obveze. Trzi$na vrijednosti nekretnine je cijena nekretnine koja se postize ili se moze
posti¢i na trziStu u trenutku nastanka porezne obveze. Izuzetno, ukoliko porezni obveznik ne
postupi u skladu sa Zakonom, poreznu osnovcu predstavlja trzisna vrijednost nekretnine u
trenutku prijave, odnosno saznanja ispostave Porezne uprave na podrucju koje se nekretnina
nalazi za nastanak porezne obveze, a prema stanju nekretnine u trenutku nastanka porezne

obveze?,

Porezna uprava definira osnovicu poreza na promet nekretnina kao trzisnu vrijednost
nekretnine temeljem isprave o stjecanju ukoliko je ukupan iznos koju isplacuje stjecatelj

priblizno jednak cijenama koje se postiZu na trZistu.

Ako je naknada iz isprave o stjecanju manjeg iznosa od naknade koja se moze ostvariti na
trziStu, a prodavatelj nekretnine je poduzetnik ili druga osoba obveznik poreza na dobit koja
vodi poslovne knjige prema Zakonu o racunovodstvu, trzisSnom vrijedno$¢u Se smatra fer
vrijednost nekretnine priznata u financijskim izvjeStajima i poslovnim knjigama u trenutku
nastanka porezne obveze. Iskazivanje i vrednovanje mora biti u skladu s odredbama
medunarodnih ra¢unovodstvenih standarda. Izabran model revalorizacije ukazuje da je fer
vrijednost jednaka ili ve¢a od naknade iz isprave o stjecanju. Ukoliko je, pak, fer vrijednost
nekretnine manja od naknade iz isprave o stjecanju, trzisSnom vrijednos¢u nekretnine smatra
se naknada iz isprave o stjecanju. Ako se nekretnine u financijskim izvjestajima vrednuju po
modelu troska tada trziSnu vrijednost nekretnina procjenjuje Porezna uprava prema

odredbama Zakona®.

24 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 9., [01.05.2017.]
25 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 9., [09.05.2017.]
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Ukupnim iznosom naknade jest sve ono §to stjecatelj ili druga osoba za stjecatelja da ili plati
za stjecanje nekretnine, dakle to ukljucuje isplatu u novcu, ustupljene druge nekretnine, stvari

ili prava, preuzeti dugovi bivSeg vlasnika i sl.

Porezna uprava utvrduje trziSnu vrijednost nekretnine procjenom ako je ukupan iznos
naknade manji od cijena koje se postizu na trziStu u trenutku nastanka porezne obveze, tj. ako
se nekretnine u financijskim izvjestajima vrednuju prema modelu troska. Procjenu trziSne
vrijednosti nekretnine provodi sluzbenik Porezne uprave temeljem usporednih podataka o
kretanju trziSnih vrijednosti sli¢nih nekretnina s priblizno istog podrucja u priblizno isto

vrijeme?,

Ako se nekretnina stjeCe kroz postupak javnog natjecaja, javne prodaje ili u steCajnom
postupku uz odgovaraju¢u primjenu odredaba propisa o ovrsi kojima je uredena ovrha na
nekretnini, te postupcima u kojima je jedan od sudionika postupka pravna osoba u ve¢inskom
vlasniStvu Republike Hrvatske ili Republika Hrvatska, jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave, tijela drzavne vlasti, ustanove Ciji je jedini osniva¢ Republika
Hrvatska 1li jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave, ukupnim iznosom naknade
smatra se sve ono $to stjecatelj ili druga osoba za stjecatelja da ili plati za stjecanje

nekretnine?’.

2.4.1. Porezna oslobodenja

Porez na promet nekretnina ne plaéaju®:

1. Republika Hrvatska, jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, tijela drzavne
vlasti, ustanove ¢iji je jedini osniva¢ Republika Hrvatska ili jedinica lokalne i podruc¢ne
(regionalne) samouprave, zaklade 1 fundacije i sve pravne osobe Ciji je jedini osnivac
Republika Hrvatska, Crveni kriZ 1 sliéne humanitarne udruge osnovane na temelju posebnih

propisa,

26Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-0-porezu-na-

promet-nekretnina, ¢lanak 9., [09.05.2017.]

27 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 9., [09.05.2017.]

28 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o0-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 13., [25.05.2017.]
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2. diplomatska ili konzularna predstavnistva strane drzave uz uvjet uzajamnosti i medunarodne
organizacije za koje je medunarodnim ugovorom dogovoreno oslobodenje od pla¢anja poreza

na promet nekretnina,
3. osobe koje stje¢u nekretnine vracanjem oduzete imovine i komasacije nekretnina,
4. prognanici i izbjeglice koji stje€u nekretnine zamjenom svojih nekretnina u inozemstvu,

5. gradani koji kupuju stambenu zgradu ili stan (ukljucujuéi i zemljiSte), na kojem su imali
stanarsko pravo ili uz suglasnost nositelja stanarskog prava prema propisima kojima se ureduje
prodaja stanova na kojima postoji stanarsko pravo. Isto vrijedi i za zaSti¢ene najmoprimce koji

kupuju stambenu zgradu ili stan u kojem stanuju na temelju ugovora o najmu,

6. osobe koje stjecu nekretnine u skladu s propisima kojima se ureduje pretvorba drustvenog

vlasniStva u druge oblike vlasniStva,

7. bracni drug, potomci i preci te posvojenici i posvojitelji koji u odnosu na primatelja

uzdrzavanja stjecu nekretnine na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju,

8. osobe koje razvrgnuéem suvlasnistva ili pri diobi zajednickog vlasniStva na nekretnini
stje€u posebne dijelove te nekretnine pri ¢emu omjer steCenog posebnog dijela odgovara
omjeru idealnog suvlasnickog dijela na toj cijeloj nekretnini prije razvrgnucéa suvlasnistva ili

diobe zajednickog vlasnistva.

Nekada su vrijedila i porezna oslobodenja za kupnju prve nekretnine, sve do 01.01.2017.,
kojom gradanin rjeSava vlastito stambeno pitanje, prema novom Zakonu Koji stupa na snagu s
pocetkom ove godine ta oslobodenja ne vrijede.?® Ipak, novi Zakon ostavlja odredena

oslobodenja kada su u pitanju poduzeca te u situacijama nasljedivanja i darovanja nekretnina.

29 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 35., [25.05.2017.]
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Porezna oslobodenja pri unosu nekretnina u trgovacko drustvo

Kada se nekretnine unose u trgovacko drustvo u vidu osnivackog uloga ili povecanje
temeljnog kapitala prema Zakonu o trgovackim drustvima ne pla¢a se porez na promet
nekretnina. Porez na promet nekretnina se ne pla¢a ni kada se nekretnine stjeCu u postupku
pripajanja i spajanja trgovackih drustava u smislu Zakona o trgovackim drustvima, te u

postupku razdvajanja i odvajanja trgovackog drustva u vise trgovackih drustava®.

Porezna oslobodenja pri nasljedivanju, darovanju i drugom stjecanju nekretnina bez naknade

Porez na promet nekretnina pri nasljedivanju, darovanju i drugom stjecanju nekretnina bez

naknade ne plaéaju’l:

1. brac¢ni drug, potomci i preci te posvojenici i posvojitelji koji su u odnosu na umrlog ili
darovatelja,

2. pravne i fizicke osobe kojima Republika Hrvatska ili jedinica lokalne i podruc¢ne
(regionalne) samouprave daruje, odnosno daje nekretnine bez naknade radi odstete ili iz drugih

razloga u svezi s Domovinskim ratom,

3. bivsi bra¢ni drugovi kada ureduju svoje imovinske odnose u svezi s rastavom braka.

30 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 14., [25.05.2017.]
31 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o0-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 15., [25.05.2017.]
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3. PRIMJER OBRACUNA POREZA NA PROMET NEKRETNINA

Kako je izneseno kroz prezentaciju odredbi poreza na promet nekretnina u skladu sa Zakonom
0 porezu na promet nekretnina vidljivo je da se isti placa na promet koji podrazumijeva
stjecanje nekretnina. Obveznici jesu fizicke i pravne osobe koje stje¢u nekretninu. Porez je
ranije bio prihod proracuna grada i drzavnog proracuna, dok je prema novom Zakonu od
01.01.2017. isklju¢ivo prihod gradova i opéina. Vazno je ista¢i da se porez na promet
nekretnina plaéa po stopi od 4%%% te se obradunava na procijenjenu vrijednost nekretnine.
Procjenu donosi Porezna uprava, naj¢eS¢e u skladu s trziSnom cijenom nekretnine. Ukoliko
takva procjena nije moguca zbog nedostataka podataka ili drugih razloga, procjena se donosi

na temelju procjene Porezne uprave u skladu s odredbama Zakona.

Zakon predvida i oslobodenja u odredenim slucajevima, te pri unosu u trgovacko drustvo i pri

darovanju 1 nasljedivanju ukoliko su zadovoljeni odredeni uvjeti definirani Zakonom.

Ovdje valja ista¢i da postoje odredeni nedostaci Zakona, usprkos mnogim dopunama od 1997.
kada je Zakon objavljen. To se odnosi upravo na nedovoljnu definiciju i obuhvat oslobodenja

i uvjeta za oslobodenja od poreza na promet nekretnina®,

U nastavku je dan primjer rjeSenja Porezne uprave iz kojeg se vidi da je za obracun i placanje
nuzno dostaviti potrebne dokumente Poreznoj upravi, kako bi se provele procjena i obra¢un
poreza. Najvaznija isprava je kupoprodajni ugovor. Nakon obrauna poreza vazno je da
obveznik ispostuje rok placanja koji iznosi petnaest dana od dostave rjeSenja. Ukoliko je
obveznik stekao uvjete za oslobodenje potrebno je dostaviti dodatne dokumente koji
potvrduju zadovoljenje istih. Prezentirani primjer je primjer obracuna prema staroj stopi ali je

priloZen kako bi se prezentirala procedura i nacin realizacije obracuna.

32 Zakon o porezu na promet nekretnina, NN 115/16, dostupno na http://www.zakon.hr/z/69/Zakon-o0-porezu-na-
promet-nekretnina, ¢lanak 12., [05.09.2017.]

33 Braovac, I., Nedore&enost poreznih oslobodenja u sustavu poreza na promet nekretnina u Hrvatskoj, Braovac
savjetnistvo, Zagreb, 2014., str.6.
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nekretnina (Narodre novine, br. $3/97, 26/00, 1533/02, 22/11 1 143/14).
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© & egr, 440/2 u pov. od 35 m2 - za 1/2 dijela w naravi stara rufievna kudica
gradena od mulike kK.0. Sini, na adrest Put Medisa b,

Udie moreznog cbuveznika u vrijednosti naxretnine iz isprave o stjecan)u inosi 10.€01,C0 kn.
Porezni civeznik prijavie 3@ nastanak porezre chveze Forezroi upravi dana 05.06.2016,

Prema Slanku $. Zakona o porezu na promet nekretaina (Narodne novine, br. @9/87, 26/0C, 153/02,
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Porez na pramet nekretnina utvrden je primjencn porezzne stopa od 5% sukladrc Elanki 10. Zakona o
EoTrezu na pramet nekrecnina.

Rok za pladanie poreza propisan je &lankem 18, dakona o prisszw nd pramat nekretnina.

Na nepravedosno upledend iznos poreze plada se zatezna katate sukladno &lanku 118, Opdeg poreznay
zakona, Elanku 29. Zakona o cbveznim odrnosima (Narcedne novine br. 3%/05, 41/08, 125/11 4 78/15) i &lanka 3.
Zakone © kematame {Marcdne novine Lr. 94/04).

Poreznl cbveznik, u sodnesere) prrjavi poresa na promat necretnins, navas je Xinjenice temaljem
kojin je i odlufenc kac u izreci oveg rjefenja pa se sukladno Elanku §8. Opded pPeTezndg zakona donosi
privremano poreznc rjefen‘e,

Zalba re ocdgads ilzvrdanie rjedenja temeljem Clanka 167. stavak 2. Opteg poreznog zakona.

Na tamalju navedensg rijelonc je kao u liraci rjafenja.
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4. POREZ NA PROMET NEKRETNINA U RH

4.1. Razvoj i promjene poreza na promet nekretnina od 2004.

Trziste nekretnina je prvo koje su pogodile posljedice krize 2008. To je i bilo za ocekivati
zbog uzroka globalne financijske krize, hipotekarnih kredita trzista SAD-a. Posljedice krize
su se tako prosirile na svjetskoj razini u ekonomije gotovo svih gospodarstava zbog

globaliziranosti i integriranosti trziSta, suradnji i meduovisnosti istih.

Trzite nekretnina u RH je s pojavom krize krajem 2008. ,,zaledeno*. Gradevinska djelatnost
je usSla u gubitke, a trgovina stanovima i nekretninama je drasticno smanjena. Banke su
smanjile odobravanje kredita, a pritisci krize su vodili rapidnom rastu tecaja $vicarskog franka
Sto je mnoge ljude dovelo pred bankrot. Uslijedile su i neke delozacije, a banke su se suocile s
tuzbom udruZenja zatite gradana optereéenih kreditima u $vicarskim francima. Citavi proces

jos nije zavrsen te se banke spremaju uzvratiti protutuzbom.

Trziste nekretnina se nije jo§ oporavilo iako je hrvatsko gospodarstvo i sluzbeno izaslo iz
krize. Ponuda 1 potraznja stanova nisu u skladu kada je preprodaja u pitanju. Stanje je u
segmentu najma neSto bolje. Banke su smanjile plasman stambenih kredita te su kontrole

postale stroze.

Od svih turbulencija, te nakon posljedica krize valja ista¢i da je najmanje pomaka i pozitivnih
promjena nakon krize uslijedilo po pitanju cijena nekretnina. Cijene se nisu znacajnije
korigirale ve¢ se uz neke manje korekcije nastavio uzlazan trend. To i je posljedica tromosti
trziSta Cak 1 nakon zavrSetka krize. Biti ¢e potrebno jo§ vremena da se samo trziSte pokrene te

da se realiziraju nova ulaganja jer fond ponude nekretnina trenutno nadmasuje potraznju.

Treba uz sve to dovrsiti uskladivanje zakonske regulative s regulativom EU-a. Do sada je
usvojeno vise propisa koji reguliraju podrucje prostornog uredenja, gradnje, energetske
ucinkovitosti, procjena vrijednosti nekretnina i oporezivanja prometa nekretnina. Na samo
trziSte ipak su najvise utjecale promjene i dopune Zakona o PDV-u od 2015., prema kojima i

gradevinska zemljiSta postaju predmetom oporezivanja PDV-om.

Naplaceni porez na promet nekretnina dobar je pokazatelj kretanja trzista. Iznos upla¢enog
poreza na promet nekretnina upozorava na pad vrijednosti trziSta nekretnina: u posljednjem
desetljecu najveci porez na promet nekretnina naplacen je 2008. kada je iznosio 1,59 milijarde

kuna, a 2009. i 2010. smanjen je za oko 16,5 posto u odnosu na prethodnu godinu. Od 2010.
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nadalje iznos naplacenog poreza na promet nekretnina relativno je stabilan i kre¢e se oko 1,0
— 1,1 milijardu kuna, no ako se porez u tekucoj godini nastavi naplacivati u skladu s tempom
iz prvih triju kvartala, u 2014. zabiljeZiti ¢e novi znatniji pad od oko 16,4 posto u odnosu na
prethodnu godinu, odnosno ¢ak 41 posto u odnosu na rekordnu 2008.3* Opisani trendovi

vidljivi su naslici 2.
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Slika 1: Kretanje poreza na promet nekretnina u 000 kn u RH 2009.-2014.

Izvor: http://lwww.gradimo.hr/clanak/kratak-pregled-trzista-nekretnina-u-hrvatskoj/92050, [03.06.2017.]

Porez na promet nekretninama, kako je i ranije istaknuto, jest prihod drzave i prora¢una
gradova 1 op¢ina. On se rasporeduje u odredenom omjeru. Omjer raspodjele prikupljenih
prihoda definiran je u odnosu 60:40 tijekom analiziranog trenda kretanja poreza na promet
nekretnina. Porez na promet nekretnina kao prihod drZzavnog proracuna ima znacajan utjecaj
na definiranje izdataka istoga jer omogucuje dodatna sredstva za pokrice teku¢ih obveza. Vise

o toj stavci prihoda drzavnog proracuna biti ¢e u nastavku.

34 Prema podacima Ministarstva financija, iz ¢lanka dostupnog na: http://www.gradimo.hr/clanak/kratak-
pregled-trzista-nekretnina-u-hrvatskoj/92050, [03.06.2017.]
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4.2. Porez na promet nekretnina kao dio prora¢una drzave

Porez na promet nekretnina je prihod proracuna drzave stoga je uredna prijava te procjena
vrijednosti nekretnina bitna za zastitu prihodne strane proracuna te oCuvanje tekucih ulaganja
i planiranih subvencija drzave. Porez na promet nekretnina oscilira tijekom vremena. Pad je
zabiljezen zbog stagnacije trziSta nekretnina i gradevinskog sektora uslijed pritisaka krize. Uz
to su zabiljezene i manje korekcije cijena stoga je i vrednovanje nekretnina prilikom obracuna
poreza na promet nekretninama trebalo biti nesto korigirano u odnosu na ranije godine prije
krize. Duzi silazan trend prihoda od poreza na promet nekretnina ukazuje na spori oporavak
trziSta nekretnina i gradevinskog sektora ali i potesko¢e u podmirivanju tekucih obveza te

saniranja i pribavljanja sredstava za projekte i subvencije.

Kretanje naplacenih poreza na promet nekretnina na razini drzave vidljivi su na grafikonu u
nastavku. Uocava se trend rasta do sredine 2008., u fazi prosperiteta gospodarstva te rasta
trziSta nekretnina, nakon cega slijedi o$tri pad ispod 1,1 milijjardi kuna u 2009., Sto se nije
zadrZalo ni narednih godina. U 2014. je zabiljeZen porez na promet nekretnina od jedne

milijarde $to je tek nesto vise od poreza naplacenog u 2004.

Grafikon 1: Kretanje naplacenog poreza na promet nekretnina u kn na razini drZzavnog
proracuna 2004.-2014.
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Izvor: Izrada autorice na temelju podataka Ministarstva financija o naplacenom porezu na promet nekretnina
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Kretanje poreza na promet nekretnina nakon 2014. ¢e zbog izmjena svakako biti nesto
drugacije s aspekta prorac¢una gradova i op¢ina jer je izmjenama i dopunama Zakona o porezu
na promet nekretninama promijenjena preraspodjela poreza na nacin da je udio proracuna
gradova i op¢ina od 2015. veci za dvadeset postotnih bodova, §to mogu Koristiti za pokrice

rashoda.

4.3. Utjecaj poreza na promet nekretnina na BDP

Koliki je znacaj ovog poreza na domacu ekonomiju govori i podatak da je udio ovih poreza u

BDP-u visokih 0,37% u prosjeku tijekom deset promatranih godina.

Grafikon 2: Udio poreza na promet nekretnina u BDP-u
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Izvor: Izrada autorice na temelju podataka Ministarstva financija o naplacenom porezu na promet nekretnina i
podacima DZS-a o razini BDP-a

Utjecaj poreza na promet nekretnina vidljiv je iz korelacije kretanja naplacenog poreza na
promet nekretnina drZzavnog proracuna i bruto domaceg proizvoda. Koeficijent korelacije ovih
dvaju agregata makroekonomije ukazuje na pozitivnu i1 polujaku vezu. S obzirom na veli¢inu
BDP-a te stopu poreza, kao 1 veli¢inu ekonomije vazno je ista¢i da polujaka veza s
koeficijentom korelacije od 0,6859 ukazuje na znaCajan doprinos u stvaranju dodane
vrijednosti nacionalne ekonomije. Takav rezultat ukazuje da s porastom aktivnosti trzista

nekretnina te time i1 gradevinskog sektora moze se ocekivati porast BDP-a.

25



Tablica 1: Naplaéeni porez na promet nekretnina na razini drzave i BDP 2004.-2014.

GODINA naplac¢eni PNPN BDP
2004, 875.113.000 247.428.000.000
2005. 925.692.000 266.652.000.000
2006. 1.189.242.000 294.437.000.000
2007. 1.422.653.000 322.210.000.000
2008. 1.567.910.000 347.685.000.000
20009. 1.330.742.000 330.966.000.000
2010. 1.109.957.000 328.041.000.000
2011. 1.121.223.000 332.587.000.000
2012. 994.341.000 330.456.000.000
2013. 1.155.781.000 329.571.000.000
2014, 993.900.000 328.431.000.000
Koeficijent korelacije 0,685932783

Izvor: Izracun koeficijenta korelacije na temelju podataka DZS-a 0 BDP-u i Ministarstva financija o porezu na
promet nekretnina

Od napla¢enog poreza drzava kreira sredstva za tekuée obveze, projekte i subvencije tj.
omogucuje povecanje drzavne potro$nje koja je sastavni dio BDP-a. Osim toga iz proracuna
se financiraju 1 razli¢ita udruZenja te ustanove iz obrazovanja i kulture. Dio tj. 80% poreza na
promet nekretnina se izdvajao tj. iSao je prora¢unima gradova i opc¢ina tijekom analiziranog
razdoblja. Od pocetka 2017. ¢itavi prihod od poreza na promet nekretnina pripada proracunu

gradova 1 op¢ina. Za analizu jo§ uvijek nisu dostupni podaci kako bi se ukazalo na efekte.

4.4. Porez na promet nekretnina kao dio proracuna lokalne samouprave

U proracun gradova i opcina je islo 80% poreza na promet nekretnina od 01.01.2016. do
01.01.2017., dok je ranije tj. do 01.01.2016. prora¢un gradova i opé¢ina ubirao 60%, a po
novom je Zakonu, koji stupa na snagu od 01.01.2017., u potpunosti prihod prorac¢una gradova
1 op¢ina. Ovisno o trziStu nekretnina, te ponudi i potraznji kreée se i visina poreza koji
proracun ubire. Kretanje poreza na promet nekretnina je najvec¢i u Zagrebu, kao podrucju
realizacije najviSe kupoprodaja nekretnina ali 1 najvrjednijih nekretnina. Kretanje poreza na
promet nekretnina proracuna lokalne samouprave prema veli¢ini gradova prije krize prikazan

je na grafikonu 3 u nastavku.
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Strogi trend rasta biljezi jedino Zagreb, s prosje¢nom godisnjom stopom od oko 14%. Ostali
gradovi imaju znatno nizZe stope rasta te trend karakteriziraju korekcije tj. negativne stope u
pojedinim godinama. Najvece promjene biljeZi grad Rijeka, dok Split ima najvecu prosjecnu

godisnju stopu promjene od 19,8%.

Grafikon 3: Kretanje poreza na promet nekretnina po ve¢im gradovima 2004.-2008.

500.000.000 -
400.000.000 - m Zagreb
300.000.000 H Rijeka
W Zadar
200.000.000
Split
100.000.000 = Osijek
0 T T T T 1
2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

Izvor: Izrada autorice na temelju podataka Ministarstva financija o napla¢enom porezu na promet nekretnina
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5. NEKRETNINE U SUSTAVU PDV-a

5.1. Osnovne odrednice

Predmet oporezivanja prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost jesu:®

1. sve isporuke dobara u tuzemstvu uz naknadu koju obavi porezni obveznik koji djeluje kao

takav,

2. stjecanja dobara u EU koje u tuzemstvu obavi uz naknadu:

a) porezni obveznik koji djeluje kao takav ili pravna osoba koja nije porezni obveznik, ako je
prodavatelj (isporucitelj) porezni obveznik koji djeluje kao takav u drugoj drzavi €lanici i koji
u skladu s propisima te drzave ¢lanice nije osloboden obracunavanja PDV-a kao mali porezni

obveznik,

b) u sluéaju novih prijevoznih sredstava, porezni obveznik ili pravna osoba koja nije porezni
obveznik, ¢ija ostala stjecanja nisu predmet oporezivanja PDV-om u skladu s ¢lankom 5.

stavkom 1. tockom a) i b) ovoga Zakona ili bilo koja druga osoba koja nije porezni obveznik,

¢) u slucaju proizvoda koji podlijeZu troSarinama, ako se troSarina na stjecanje unutar
Europske unije obracunava u tuzemstvu u skladu sa propisima koji ureduju troSarine, porezni
obveznik ili pravna osoba koja nije porezni obveznik, ¢ija ostala stjecanja nisu predmet

oporezivanja PDV-om,

3. obavljanje usluga u tuzemstvu uz naknadu koje obavi porezni obveznik koji djeluje kao

takav,

4. uvoz dobara.

% Zakon o porezu na dodanu vrijednost, NN 115/16., ¢l. 4., dostupno na: https://www.zakon.hr/z/186/Zakon-o-
porezu-na-dodanu-vrijednost, [27.02.2017.]
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Poreznim obveznikom Zakon definira svaku osobu koja samostalno obavlja bilo koju
gospodarsku djelatnost bez obzira na svrhu i rezultat obavljanja te djelatnosti.
Obveznik je svaka osoba koja povremeno isporucuje nova prijevozna sredstva, ako
prodavatelj ta sredstva kupcu otpremi ili preveze na podrucje druge drzave ¢lanice EU, ili ih
kupac sam preveze, ili ih druga osoba za njihov racun otpremi ili preveze na podrucje druge
drzave clanice EU, te svaka osoba koja na podruc¢ju RH nema sjediste, poslovnu jedinicu,
prebivaliste ili uobicajeno boraviste, a u tuzemstvu obavlja isporuke dobara ili usluga za koje
postoji pravo na odbitak PDV-a, osim kada obavlja isporuke dobara ili usluga za koje PDV

placa primatelj dobara ili usluga.3®

S aspekta oporezivanja nekretnina porezom na dodanu vrijednost moze se ista¢i da se one
oporezuju PDV-om kada s njima trguju poduzeéa koja su u sustavu poreza na dodanu
vrijednost. Oporezivanje nekretnina se tada provodi po aktualnoj stopi od 25% na vrijednost

nekretnina koju predstavlja trziSna vrijednost.

Ako o0sobe obavljaju odredene djelatnosti, te djelatnosti iskoriStavanja materijalne i
nematerijalne imovine u okviru kojih ostvaruju isporuke u iznosu ve¢em od 230.000,00 kuna

obvezni su podnijeti zahtjev za upis u registar obveznika PDV-a. Porezni obveznici odnosno
fizicke 1 pravne osobe upisuju se u registar obveznika PDV-a, ako je vrijednost njihovih

isporuka dobara ili usluga u prethodnoj kalendarskoj godini bila ve¢a od 230.000,00 kuna.?’

Vazno je istaknuti da mogucnost izbora pri oporezivanju prometa na nekretnine tj. da li ¢e se
oporezivati PDV-om ili porezom na promet nekretnina imaju porezni obveznici isporuditelji
zemljista koja nisu gradevinska i porezni obveznici isporucitelji gradevina ili njihovih
dijelova i zemljista na kojima su sagradene koje su nastanjene ili se koriste duze od 2 godine.
Tada se isporuka moze oporezivati PDV-om samo ako su isporucitelj i stjecatelj upisani u
registar obveznika PDV-a. Tada stjecatelj ima pravo na odbitak pretporeza. Ukoliko
isporucitelj izabere oporezivanje PDV-om tada u trenutku isporuke dolazi do prijenosa

porezne obveze obra¢unavanja i placanja PDV-a s isporucitelja na stjecatelja nekretnine.

% Barisi¢, A:, F., Porez na dodanu vrijednost nakon pristupanja Hrvatske Europskoj uniji, str. 12.-16-, dostupno
na:http://www.bizimpact.hr/download/documents/read/porez-na-dodanu-vrijednost-nakon-pristupanja-
europskoj-uniji_92, [03.08.2017.]

3 Barisi¢, A:, F., Porez na dodanu vrijednost nakon pristupanja Hrvatske Europskoj uniji, str. 12.-16-, dostupno
na: http://www.bizimpact.hr/download/documents/read/porez-na-dodanu-vrijednost-nakon-pristupanja-
europskoj-uniji_92, [03.08.2017.]
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Tada stjecatelj nekretnine nije obvezan platiti porez na promet nekretnina, niti je isporucitelj
obvezan obaviti ispravak pretporeza. Stjecatelj je obvezan obracunati i platiti PDV, Kkoji
ostvaruje pravo na odbitak pretporeza. Pravo izbora oporezivanja moguce je primijeniti

iskljuc¢ivo u trenutku isporuke nekretnine.

Prema Zakonu o PDV-u, porezna osnovica je naknada koju ¢ini sve ono §to je isporucitelj
primio ili treba primiti za te isporuke ukljucujuéi iznose subvencija koji su izravno povezani s
cijenom isporucenih dobara ili usluga. U poreznu osnovicu uraCunavaju se iznosi poreza,
carina, pristojbi i slicnih davanja, osim PDV-a, te sporedni troskovi kao S§to su provizije,
troskovi pakiranja, prijevoza i osiguranja koje isporucitelj dobara ili usluga zara¢unava kupcu

ili primatelju.

5.2. Odbitak poreza

Pravo na odbitak pretporeza bitan je segment sustava PDV-a i temeljno je pravo svakog
poreznog obveznika upisanog u registar obveznika PDV-a. S odbitkom pretporeza
oporezivanje PDV-om svodi se na oporezivanje dodane vrijednosti. Pravom na odbitak
porezni obveznik moze odbiti PDV kojeg je platio prethodnom poreznom obvezniku unutar

prometno-proizvodnog lanca. Tako se ostvaruje naéelo neutralnosti.

Pravo na odbitak PDV-a (pretporeza) ima:32
- porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a ima pravo odbiti PDV obrac¢unat
za primljene isporuke dobara ili usluga, za stjecanje dobara iz EU, za primljene usluge
iz EU i tre¢ih zemalja te za uvoz dobara koja mu sluze za potrebe njegovih oporezivih
transakcija, odnosno onih za koje nije iskljuceno pravo na pretporez,
- svaka osoba (npr. gradanin, ministarstva, ustanove itd.) koja isporucuje nova

prijevozna sredstva u drugu drzavu ¢lanicu EU.

Pravo na odbitak pretporeza nemaju porezni obveznici koji obavljaju isporuke dobara i usluga

oslobodene PDV-a kao i mali porezni obveznici.

% Barisi¢, A:, F., Porez na dodanu vrijednost nakon pristupanja Hrvatske Europskoj uniji, str. 12.-16-, dostupno
na: http://www.bizimpact.hr/download/documents/read/porez-na-dodanu-vrijednost-nakon-pristupanja-
europskoj-uniji_92, [03.08.2017.]

30


http://www.bizimpact.hr/download/documents/read/porez-na-dodanu-vrijednost-nakon-pristupanja-europskoj-uniji_92
http://www.bizimpact.hr/download/documents/read/porez-na-dodanu-vrijednost-nakon-pristupanja-europskoj-uniji_92

Porezni obveznik ne moze odbiti pretporez za:*°

1. nabavu i najam plovila namijenjenih za razonodu, zrakoplova, osobnih automobila i drugih
sredstava za osobni prijevoz, ukljucuju¢i nabavu svih dobara i usluga u vezi s tim dobrima te
2. nabavu dobara i usluga za potrebe reprezentacije (ugoséivanje i darivanje poslovnih

partnera, placanje poslovnim partnerima izdataka za odmor i sl.).

Ogranicenje se ne primjenjuje na prijevozna sredstva koja se koriste za obavljanje odredenih

djelatnosti (npr. obuku vozaca, testiranje vozila, servisnu sluzbu, taksi sluzbu, djelatnost
prijevoza putnika i dobara, daljnju prodaju i sl.) te ako se radi o motornim vozilima kategorije
N1 koja nisu predmet oporezivanja posebnim porezom na motorna vozila prema Zakonu o

posebnom porezu na motorna vozila.

Ako porezni obveznik koristi dobra i usluge koje su mu obavljene, djelomi¢no za isporuke
dobara i usluga za koje je dopusten odbitak pretporeza, a djelomi¢no za isporuke dobara i
usluga za koje nije dopusten odbitak pretporeza, moze odbiti smo onaj dio pretporeza koji se

odnosi na transakcije za koje je dopusten odbitak pretporeza.

Za izracun dopuStenog odbitka pretporeza ne uzimaju se u obzir isporuke gospodarskih
dobara koja se koriste za obavljanje gospodarske djelatnosti, povremene isporuke nekretnina

te povremene financijske transakcije. Dio pretporeza koji se moze odbiti utvrduje se na
godis$njoj razini kao postotak i zaokruzuje se navise do sljedeceg cijelog broja. Dio pretporeza
koji se moze privremeno odbiti tijekom tekucée godine, izraunava se na temelju transakcija iz

prethodne godine, a uskladuje se u konaénom obracunu PDV-a.

Porezni obveznik ima pravo dio pretporeza koji moze odbiti utvrdivati odvojeno za svaki dio
svog poslovanja ako za svaki dio vodi odvojeno knjigovodstvo, a o tome mora obavijestiti

nadleZznu ispostavu Porezne uprave.

% Barisi¢, A:, F., Porez na dodanu vrijednost nakon pristupanja Hrvatske Europskoj uniji, str. 12.-16-, dostupno
na: http://www.bizimpact.hr/download/documents/read/porez-na-dodanu-vrijednost-nakon-pristupanja-
europskoj-uniji_92, [03.08.2017.]
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Pravo na odbitak pretporeza moze se ostvariti ako su ispunjeni sljedeéi uvjeti:*°
- isporucena dobra ili usluge koriste se za potrebe oporezivih transakcija poreznog
obveznika,
- pravo na odbitak pretporeza nije isklju¢eno prema odredbama Zakona i Pravilnika o
PDV-u,
- porezni obveznik ima racun koji sadrzi sve propisane elemente,
- zauvezena dobra porezni obveznik ima carinsku deklaraciju u kojoj je naveden kao

primatelj ili uvoznik dobara.

Pravo na odbitak PDV-a (pretporeza) nastaje u trenutku kada nastaje obveza obracuna PDV-a
koji se moze odbiti. Obveznici poreza na dohodak koji PDV obracunavaju prema primljenim
naknadama, a pravo na odbitak PDV-a imaju kada plate isporucitelju raun za primljenu
isporuku.

Prema odredbama Zakona o PDV-u, razlikuje se nekoliko vrsta povrata PDV-a:*!

* povrat PDV-a po prijavi PDV-a,

* povrat PDV-a poreznim obveznicima sa sjediStem u drugoj drzavi ¢lanici

* povrat PDV-a poreznim obveznicima koji nemaju sjediste na podrucju EU,

* povrat PDV-a koji mogu ostvariti tuzemni porezni obveznici u drugim drzavama

¢lanicama.

Prema odredbama Zakona o PDV-u, porezni obveznik koji u obra¢unskom razdoblju ima

pravo na odbitak pretporeza, a ¢iji je iznos veéi od obveze, ima pravo na povrat te razlike il

mozZe iznos preplacenog PDV-a prenijeti u sljedece obracunsko razdoblje.

Povrat preplacenog PDV-a, ako porezni obveznik zahtijeva povrat, Porezna uprava je obvezna
vratiti u roku od 30 dana od dana predaje prijave PDV-a, a najkasnije u roku od 90 dana od
dana pokretanja poreznog nadzora. Porezni obveznik koji nema sjediste u RH, ve¢ ima

sjediste u drugoj drzavi €lanici, ima pravo na povrat zaraCunatog PDV-a za dobra i usluge

40 Zakon o porezu na dodanu vrijednost, NN 115/16., €1. 68., dostupno na: https://www.zakon.hr/z/186/Zakon-o-
porezu-na-dodanu-vrijednost, [27.02.2017.]
41 Zakon o porezu na dodanu vrijednost, NN 115/16., ¢&l. 68., dostupno na: https://www.zakon.hr/z/186/Zakon-o-
porezu-na-dodanu-vrijednost, [27.02.2017.]
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koja su mu isporucili ili obavili drugi porezni obveznici u tuzemstvu ili za dobra uvezena u
RH.

Povrat PDV-a ostvaruje porezni obveznik ako ispunjava sljedece uvjete:*

- tijekom razdoblja povrata u tuzemstvu nije imao sjediste ili stalnu poslovnu jedinicu iz
koje su se obavljale poslovne transakcije, niti je imao prebivaliSte ili uobicajeno
boraviste ako takvo sjediste ili stalna poslovna jedinica nisu postojali,

- tijekom razdoblja povrata nije isporucio dobra ili obavljao usluge koje se smatraju

isporucenima ili obavljenima u tuzemstvu.

Za ostvarenje povrata PDV-a u tuzemstvu porezni obveznik koji nema sjediste u tuzemstvu
podnosi elektronicki zahtjev za povrat putem elektroni¢kog portala drzave ¢lanice u kojoj ima

sjediSte najkasnije do 30. rujna kalendarske godine koja slijedi nakon razdoblja povrata.

Razdoblje za povrat ne smije biti dulje od jedne godine niti krace od tri mjeseca, osim ako to
razdoblje obuhvaca kraj kalendarske godine. Iznos PDV-a koji se trazi za povrat ne smije biti
manji od 3.100,00 kn, ako se povrat odnosi na razdoblje krace od jedne godine, a ako se

odnosi na jednu godinu, tada ne smije biti manji od 400,00 kn.

5.3. Obracun PDV-a i podnoSenje prijave

Razdoblje oporezivanja je kalendarska godina ukoliko je porezni obveznik poslovao cijelu
godinu. Ako je poslovao samo dio godine tada to razdoblje predstavlja obracunski period tj.
tada je razdoblje oporezivanja i razdoblje poslovanja. Obracunska razdoblja su od prvog do
zadnjeg dana u mjesecu, odnosno od prvog do zadnjeg dana u tromjeseéju ako je porezni
obveznik u prethodnom razdoblju oporezivanja ostvario vrijednost isporucenih roba i usluga
(promet s PDV-om) manju od 800.000,00 kn.** Porezni obveznici koji obavljaju transakcije
unutar EU ne mogu biti tromjesecni porezni obveznici, nego moraju biti mjesecni porezni
obveznici.

Podnosenje prijave se realizira sumiranjem svih isporuka po kojima imaju pravo na odbitak

poreza te svih po kojima imaju obvezu placanja poreza na dodanu vrijednost. Razlika

42 Zakon o porezu na dodanu vrijednost, NN 115/16., €1. 68., dostupno na: https://www.zakon.hr/z/186/Zakon-o-
porezu-na-dodanu-vrijednost, [27.02.2017.]
43 Zakon o porezu na dodanu vrijednost, NN 115/16., ¢l. 84., dostupno na: https://www.zakon.hr/z/186/Zakon-o-
porezu-na-dodanu-vrijednost, [27.02.2017.]
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predstavlja ukupnu obvezu poduzetnika tog razdoblja. Osnova za izracun potrazivanja i

porezne obveze jesu ulazni i izlazni racuni poduzetnika.

Obveznik je duzan obrazac PDV — Prijava poreza na dodanu vrijednost podnijeti do 20. dana
u tekuéem mjesecu za proteklo razdoblje oporezivanja. Ona se podnosi putem sustava
ePorezna. Obrazac PPO - Prijenos tuzemnih isporuka s prijenosom porezne obveze porezni
obveznici, upisani u registar obveznika PDV-a koji obavljaju tuzemne isporuke s prijenosom
porezne obveze, moraju obrazac PPO podnositi elektronicki kroz sustav ePorezna do 20. dana

u teku¢em mjesecu za proteklo razdoblje oporezivanja.**

Prijava se nece poslati ukoliko postoje propusti te se ne poklapa osnovica s porezom koji je
iskazan. U obrascu se iznosi porez po ulaznim 1 izlaznim racunima te se unosi ukupna
osnovica prema poreznim stopama po sumi racuna. U slu¢aju propusta u evidenciji ulaznih i
izlazni racuna radi se ispravak prijave. Svi rauni nakon prijave spadaju u porezno iduce

porezno razdoblje.

5.4. Nekretnine u sustavu PDV-a

Direktiva Vijeca 2006/112/EZ od 28.11.2006. godine o zajednickom sustavu poreza na
dodanu vrijednost, propisuje da se porezom na dodanu vrijednost oporezuju isporuke zgrada
ili dijelova zgrada 1 zemljiSta na kojem se one nalaze prije prvog nastanjenja te isporuke
gradevinskog zemljista. Navedene odredbe Direktive ugradene su u Zakon o PDV-u, s rokom

primjene od 1.1.2015. godine.*®

Ranije, prije promjena Zakona te pristupa EU, nekretnine su se oporezivale PDV-om s
obzirom na starost tj. godinu izgradnje nekretnine. Nekretnine izgradene prije 01.01.1998. su
se oporezivale porezom na promet nekretnina, dok su se novosagradene tj. izgradene iza tog
datuma oporezivale porezom na dodanu vrijednost. Zemljista su svakako podlijegala porezu

na promet nekretnina.

Nakon izmjena, na isporuke nekretnina plac¢a se porez na dodanu vrijednost, bez obzira na

starost nekretnine, kada porezni obveznici koji su upisani u registar obveznika PDV-a

4 https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Prirucnici_brosure/Nekretnine_159.pdf, [10.08.2017.]
4 http://www.agenti.hr/promjene-u-oporezivanju-prometa-nekretnina-od-1-1-2017/, [10.08.2017.]
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isporucuju, daruju, ili na neki drugi nacin prenose gradevinska zemljista i gradevine, ili
dijelove gradevina (i zemljiSta na kojima su izgradene), i to ako su te gradevine ili njihovi
dijelovi nastanjene ili koristene manje od 2 godine. Stopa PDV-a je 25%. PDV se pla¢a i na
isporuke takvih nekretnina ako su troSkovi rekonstrukcije u prethodne 2 godine prije isporuke

veéi od 50% prodajne cijene.*®

Porezni obveznik mora za razdoblje oporezivanja sam utvrditi i obracunati obvezu PDV-a i
iskazati je u prijavi PDV-a. Prijavu PDV-a mora predati elektroni¢ki putem sustava ePorezna,
bez obzira je li u tom razdoblju obavljao oporezive isporuke. Umjesto poreznih obveznika to

mogu uiniti njihovi porezni zastupnici ili knjigovodstveni servisi, ako su za to ovlasteni.*’

Ako je isporucitelj porezni obveznik prilikom nabave nekretnine koristio pravo na odbitak
pretporeza, a od nabave nekretnine do njezine isporuke nije proslo 10 godina, tada porezni
obveznik mora obaviti ispravak pretporeza. Primjer obracuna PDV na nekretnine dan je u

nastavku.

Primjerice, ako porezni obveznik koji je upisan u registar obveznika PDV-a u 2016. g.
prodaje poslovni prostor, s pripadaju¢im dijelom zemljista, od ¢ijeg je prvog koriStenje proslo
4 godine, a kupac nekretnine je mali porezni obveznik, koji nije upisan u registar obveznika
PDV-a. Kako je kupac nekretnine obveznik poreza na promet nekretnina jer je takva isporuka
oslobodena PDV-a, s obzirom da je od prvog koriStenja nekretnine proslo visSe od 2 godine
tada je on duzan, u roku 30 dana od dana potpisivanja kupoprodajnog ugovora, Poreznoj
upravi prijaviti stjecanje nekretnine na obrascu ,,Prijava prometa nekretnina“ i platiti porez na
promet nekretnina u roku 15 dana od primitka rjeSenja o placanju poreza na promet

nekretnina.

Prodavatelj je prilikom nabave poslovnog prostora u cijelosti koristio pretporez u svoti od
100.000,00 kn stoga je on duzan obaviti ispravak pretporeza za buduc¢a razdoblja u kojima
nece koristiti poslovni prostor, to jest za 6 godina. GodiSnja svota ispravka pretporeza je

10.000,00 kn, to jest 1/10 svote PDV-a koja je bila zaracunana prilikom isporuke poslovnog

46 Porezna uprava, https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Prirucnici_brosure/Nekretnine_159.pdf,
[10.08.2017.]
47 Porezna uprava, https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Prirucnici_brosure/Nekretnine_159.pdf,
[10.08.2017.]
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prostora.*® Porezni obveznik je duzan obaviti ispravak pretporeza u iznosu od 60.000.00 kn (6
x 10.000,00 kn).

Nadalje ako primjerice, porezni obveznik, upisan u registar obveznika PDV-a. u 2016. g.
prodaje poslovni prostor i pripadajuce zemljiste, a od Cijeg je prvog koristenje proslo 4 godine
te ako je i kupac porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a tada on ima pravo na

odbitak pretporeza u potpunosti.

Poznato je da je prodavatelj pri nabavi poslovnog prostora koristio pretporez u cijelosti u
iznosu od 100.000,00 kn. Pri prodaji se u dogovoru s kupcem odluc¢io za oporezivanje
isporuke PDV-om. Stoga je ova situacija kada dolazi do prijenosa obveze obracunavanja i
placanja PDV-a s prodavatelja na kupca §to je ranije spominjano kao mogucénost pri obra¢unu

PDV-a na promet nekretnina.

Nakon toga je kupac nekretnine obvezan obracunati i platiti PDV, naravno uz pravo povrata
poreza tj. prava na odbitak pretporeza jer je u sustavu PDV-a. Prodavatelj, dakle, ne mora
obaviti ispravak pretporeza, a kupac nema obvezu placanja poreza na promet nekretnina nego
PDV-a.

48 Porezna uprava, https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Prirucnici_brosure/Nekretnine_159.pdf,
[10.08.2017.]
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6. PROMJENE U SUSTAVU OPOREZIVANJA NEKRETNINA

Prema novom Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16) doslo je do nekoliko
znacajnijih promjena i to po pitanju stope, naplate te raspodjele poreza na promet nekretnina.
Prema novom Zakonu, koji je na snagu stupio od prvi sije¢nja ove godine, prora¢unu gradova
1 op¢ina ide sav porez na promet nekretnina Sto je dodatni izvor prihoda proracuna grada.
Dodatno povecanje prihoda je 20% jer gradu ide s dosadasnjih 80%, Citavi iznos poreza na
promet nekretnina. Stopa poreza na promet nekretnina je do 01.01.2017. iznosila 5%, a od

ove godine je 4%.

Novinama u Zakonu se zeljela povecati efikasnost i jednakost te brzina stoga su ukinuta
oslobodenja od poreza na promet nekretnina za kupce nekretnine koji rjeSavaju problem prve
nekretnine, kako bi se smanjio nepovoljan polozaj kupaca koji svoje stambeno pitanje
rjesavaju kupnjom nekretnine na koju se plac¢a porez na dodanu vrijednost U odnosu na one

koji su prema starom zakonu placali porez na promet nekretnina od 5%.

Kako bi se to ostvarilo s jedne strane su ukinuta porezna oslobodenja, ali je s druge strane
smanjena stopa preza na promet nekretnina na 4%. Proracun grada dobiva ukidanjem
poreznih oslobodenja ali gubi smanjenjem stope poreza na promet nekretnina. Ukupno
promatrano proracun ostvaruje vece prihode jer su za mnoge nekretnine koriStena oslobodenja
zbog razlicitih razloga prema Zakonu. Nadalje uvedeno je i to da zalba ne odgada izvrSenje
Sto osigurava efikasnost naplate poreza i uslijed procesa ispitivanja vrijednosti nekretnine

ukoliko u ugovoru nije bila istaknuta trzisna vrijednost.

Na opisani nacin tj. uvodenjem toga da zalba ne odgada provedbu rjeSenja povecava se
efikasnost i brzina ostvarujuc¢i zadace porezne uprave, a to je obracun i naplata poreza. To ¢e
smanjiti i mogucnosti evazije i koriStenja mogucnosti zastare prava na naplatu i obracun

poreza.
Uz opisane novine poreznom reformom se oc¢ekuje smanjenje stope PDV-a ali tek od 2018.

To moZe imati negativne posljedice za turisti¢ki sektor stoga je potrebno osigurati poticaje i

sredstva koja ¢e potaknuti ulaganja i razvoj ponude u turizmu.
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Porez na promet nekretnina tj. povecanje prihoda od istoga moze doprinijeti kumulaciji novih
sredstava koja ¢e se izdvojiti za poticanje strateSkih sektora ali i regulacijom ostalih poreza te
povecanjem efikasnosti poreznog sustava pospjesit ¢e se sustav regulacije obracuna i naplate
poreza, stroze regulirati crno trziste u turistickom sektoru, Sto ¢e voditi povecanju 1 stabilnosti
prihoda i likvidnosti prora¢una kroz smanjenje odstupanja ostvarenih u odnosu na planirane
prihode.
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7. USPOREDBA OPOREZIVANJA NEKRETNINA POREZOM NA
DODANU VRIJEDNOST PRIJE | NAKON IZMJENE ZAKONA

Kako bi se prikazao utjecaj promjena oporezivanja nekretnina na dionike trziSta nekretnina u
nastavku je dan primjer kupnje nekretnine prije i nakon promjena u sustavu oporezivanja

prezentiranih u ranijim poglavljima rada.

Fizicka osoba je kupila nekretninu od strane agencije za nekretnine u vrijednosti od 1.000.000
kn te je sklopila kupoprodajni ugovor 31.08.2015. na isti iznos. Kupac pla¢a porez na promet
nekretnina po stopi od 5% Sto je, ukoliko ispladena vrijednost bude i1 procijenjena za
osnovicu, iznosi 50.000 kn. Trosak kupnje nekretnine iznosi 1.050.000 kn. Ukoliko se ne radi
0 prvoj nekretnini gradanin nije bio osloboden od placanja poreza na promet nekretnina. Da je
nekretnina kupljena nakon donoSenja novog Zakona tada bi obracunati porez bio 4% S§to bi

iznosilo 40.000 kn, a ukupni troSak iznosio bi 1.040.000 kn.

Citavi iznos poreza na promet nekretnina pripada proraunu gradova i op¢ina od 01.01.2017.
Prije promjena raspodjele poreza na promet nekretnina (da je kupnja provedena prije 2015.)
ovaj bi se porez raspodijelio na nacin da bi 80% pripalo gradovima i op¢inama, a 20% drzavi.
U skladu sa zadnjim promjenama vidljivo je da proracun drzave gubi 20% vrijednosti tj.

10.000 kn $to je s druge strane povecanje prihoda proracuna gradova i op¢ina.

Vidljivo je da nakon promjena zakona nema diskriminacije s obzirom na starost nekretnine
kao 1 na oslobodenja od oporezivanja. Kako bi se ublazio utjecaj ukidanja oslobodenja
sniZena je stopa poreza na promet nekretnina za 1 postotni bod. Razlika koja se javlja uslijed

oporezivanja je u vidu 10.000 kn $to ¢ini kupnju nekretnine jeftinijom.

U slucaju da je kupac nekretnine rjeSavao stambeno pitanje i da je zadovoljavao uvjete
oslobodenja koji su vrijedili prema Zakonu prije zadnje promjene koje su na snagu stupile s
pocetkom ove godine tada bi ukupni troSak kupnje nekretnine iznosio 1.000.000 kn. Tada je
razlika u trosku za kupca prema starom Zakonu u odnosu na one koji nemaju pravo

oslobodenja 50.000 kn.

Ukoliko se radi o kupnji nekretnine od strane obveznika koji je upisan u registar obveznika
PDV-a tada je prije promjena Zakona bila bitna godina izgradnje nekretnine. Ukoliko je

kupljena nekretnina sagradena prije 01.01.1998. tada se na istu placao porez na promet
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nekretnina po stopi od 5%, dok se prema promjenama Zakona pla¢a porez na dodanu

vrijednost bez obzira na starost nekretnine, po stopi od 25%.

Ako poduzece, primjerice, kupuje zgradu u vrijednosti od 10.000.000 kn koja je sagradena
prije 01.01.1998. tada na istu plac¢a porez na promet nekretnina od 5% S$to iznosi 500.000 kn.
Da se radilo o zgradi nove gradnje tj. da je ona sagradena iza 01.01.1998., te da je prodaje
obveznik PDV-a, tada bi se platio porez na dodanu vrijednost po aktualnoj stopi $to je prije
zadnjih promjena Zakona iznosilo 25% te bi tada poduzece imalo zna€ajno veci troSak poreza
i to u iznosi 2.500.000 kn Sto je pet puta viSe u odnosu na kupca zgrade sagradene prije
01.01.1998., ali bi imalo pravo isti iznos odbiti kao pretporez. Prema novom Zakonu
nekretnina se ne oporezuje prema godini izgradnje tj. prema starosti ¢ime su izjednaceni svi

kupci obveznici PDV-a pri kupnji nekretnina.

U sklopu obracuna i obveze placanja poreza na dodanu vrijednost zanimljivo je istaci ranije
dopune Zakona o PDV-u koje su se odnosile na porezni tretman gradevinskih usluga bez
komunalija. Te su promjene uvedene dopunama 01.07.2013. prema kojima izvodac
gradevinskih usluga moZe prebaciti poreznu obvezu na narucitelja. Time se nastojalo ostvariti
nacelo neutralnosti. Prije promjene izvodaci su po raCunima za obavljene usluge obraunavali
porez na dodanu vrijednost te su imali obvezu za PDV bez obzira da li su u valuti naplatili to
potraZivanje. S obzirom na vrijednost usluga tog sektora te obveze su bile visoke §to je u

slu¢aju poteskoca naplate potrazivanja ugrozavalo stabilnost poslovanja izvodaca radova.

Uvodenjem mogucnosti prijenosa obveze ili tzv. opcije reverse charge-a, izvodaci
ispostavljaju raun s opisom usluga i vrijednost istih bez obracunatog PDV-a ali uz napomenu
»Prijenos porezne obveze temeljem cl. 79. st. 7 Zakona o PDV-u®. Tada narucitelj radova ima
obvezu samostalno obracunati obvezu PDV-a temeljem racuna izvodaca te evidentirati s
druge strane pretporez. Nuzno je da je narucitelj u sustavu PDV-a te da su zadovoljeni svi
uvjeti za priznavanje pretporeza. Ukoliko naruditelj nije u sustavu PDV-a tada je obveznik

iskazivanja tj. obracuna i placanja izvodac¢ radova.

Svrha ovih promjena bila je da se neutralizira PDV iz odnosa narucitelja i izvodaca radova pri
sastavljanju prijave poreza na dodanu vrijednost. Narucitelj radova iskazuje isti iznos PDV-a
kao pretporez i obvezu za PDV po rac¢unu izvodaca radova. Izvoda¢ radova koristi pretporez

po svojim ulaznim racunima za materijale 1 sirovine. Glavni izvoda¢ takoder pri realizaciji
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usluga moze Koristiti usluge proizvodaca te pravo prijenosa porezne obveze s proizvodaca na

glavnog izvodaca tj. narucitelja usluga. Ovime se nastojalo olakSati upravljanje tijekovima

izvodaCima radova ali 1 investicije uCiniti atraktivnijima za investitore. Opisane promjene u

realizaciji usluga gradevinskog sektora koje utjeCu i na trziSte nekretnina aktualne su i u

skladu s najnovijim zakonom i u sklopu promjena koje vrijede od pocetka ove godine.

Zaklju¢no se moze ista¢i da je mini reforma oporezivanja nekretnina dovela do slijede¢ih

promjena:

Za stjecatelja nekretnine koji prije 1.1.2017. nije bio osloboden placanja poreza po
osnovi kupnje prve nekretnine, ukupna cijena nekretnine, po placanju poreza na
promet nekretnina je 1% manja.

Ukidanjem poreznih oslobodenja je ostvaren najveéi negativni utjecaj na mladu
populaciju koja rjesava stambeno pitanje i kupuje prvu nekretninu. Cilj te promjene
bilo je ozivljavanja trZiSta nekretnina ali ¢e taj potez za posljedicu imati odgadanje
osamostaljenja i kupnje prve nekretnine. Na dugi rok to utjeCe na natalitet koji te
produbljuje njegov zapocCeti negativni trend.

Za stjecatelja nekretnine koji je prije 1.1.2017. bio osloboden placanja poreza po
osnovi kupnje prve nekretnine, konac¢na cijena nekretnine nakon placanja poreza na
promet nekretnina sada ¢e biti 4% veca.

Nadalje, u znatnoj mjeri ¢e se pojednostaviti i “automatizirati” sustav prijave nastanka
porezne obveze i njezine evidencije ¢ime se stjecatelje nekretnina oslobada obveze
popunjavanja nepreglednih i nerazumljivih formulara sto doprinosi jednostavnosti i
Stedi vrijeme.

Nekretnine u vlasnistvu RH koje se nalaze na podru¢jima od posebne drzavne skrbi
gube na znacaju i konkurentnosti u odnosu na nekretnine koje se nalaze u drugim
djelovima RH koji su razvijeniji 1/ili nisu bili zahvacéeni ratnim djelovanjima tijekom
Domovinskog rata. Ovaj ucinak je bitan i potrebno je razmotriti druge oblike
poniStavanja tog negativnog efekta na te krajeve zbog potrebe potpore njihovom

ozivljavanju i oporavku.
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lako su ciljevi ove reforme bili:*®

. ozivljavanje trzista nekretnina

. pojednostavljenja postupka oporezivanja

. smanjivanje poreznog tereta

. utvrdivanje porezne obveze bez potrebe prijave od strane gradana

. ukupan prihod s osnove poreza na promet nekretnina bit ¢e prihod jedinca lokalne
samouprave

Zbog negativnih implikacija i opéeg gospodarskog stanja te trendova negativni efekti za
gradane ¢e biti najizrazeniji. Stoga je na ekonomskoj politici da iznade optimalne strategije
nadoknade negativnih efekata kako bi se na makro razini osiguralo efektivnije ostvarenje

ciljeva.

49 http://www.agenti.hr/promjene-u-oporezivanju-prometa-nekretnina-od-1-1-2017/, [10.08.2017.]
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8. ZAKLJUCAK

Porezni sustav dio je ekonomskog sustava zemlje. Regulira se i funkcionira na temelju
propisa i zakona te omogucuje formiranje prihodne strane proracuna stoga predstavlja i skup
mehanizama i alata za postizanje ciljeva fiskalne politike. Porezi koji ¢ine porezni sustav neke
zemlje se dijele na drzavne i lokalne. Jedan od zajednickih poreza je porez na promet

nekretnina.

Porez na promet nekretnina definiran je Zakonom o porezu na promet nekretnina, opéim
poreznim zakonom, Zakonom o financiranju jedinica regionalne i lokalne samouprave i dr.
propisima. Od prikupljenog poreza na promet nekretnina, 80% otpadalo je prora¢unu gradova
i op¢ina, a 20% drzavnom proracunu. Taj omjer je bio na snazi od 2015., dok je raniji iznosio
60%:40%. Nova raspodjela od 01.01.2017. osigurala je dodatna sredstva proracunima
gradova i op¢ina koja mogu plasirati u razvoj, jer tim promjenama sav iznos prikupljenog
poreza na promet nekretnina pripada proracunu gradova i op¢ina. No efekti povecanja udjela

jos$ nisu vidljivi jer su na snazi svega godinu dana.

Takoder se ukida pri oporezivanju nekretnina podjela na stare nekretnine i novo sagradene
kako bi se izbjegla diskriminacija obra¢una od nekadas$njih 5% prema 25% te je uvedena

jedinstvena porezna stopa od 4% bez obzira na godinu izgradnje nekretnine.

Uz to jedna od najznacajnijih stvari promjena u Zakonu o porezu na promet nekretnina je i to

da su ukinuta oslobodenja pri kupnji prve nekretnine.

Sve ove promjene trebale bi povecati jednakost 1 ravnopravnost obveznika te rasterecenje
pojedinih kategorija kao i povecati efikasnost obracuna i kontrole te naplate sustava

oporezivanja nekretnina.

Vazno je ista¢i 1 promjene u segmentu oporezivanja vlasniStva nad nekretninama Sto je
dodatni teret obveznicima jer nakon placanja poreza pri kupnji nekretnine prema novim bi
odredbama i Zakonu vlasnici nekretnina placali i porez na nekretnine. Porez na nekretnine je
zamjena komunalnim naknadama, a ¢ije je uvodenje odgodeno zbog prosvjeda gradana, te
peticije da se isti ne uvede. Kao i uvijek politi¢ari i struénjaci bjeze od jasnog tumacenja
promjena koje taj porez donosi. Gradani smatraju da je ta kategorija poreza suviSna jer ¢e

43



poskupiti vlasni§tvo nad nekretninama i dodatno otezati kupnju nekretnine mladima koji
rjeSavaju stambeno pitanje, te placaju porez na promet nekretnina pri kupnji te potom tijekom
Citava vijeka 1 posjedovanja nekretnine koju su ve¢ platili Sto je znacajan teret posebno ako se
u obzir uzmu odredbe u slucaju neplacanja tog poreza. Ipak, konkretne implikacije ovih
novina ostaje tek vidjeti ali svakako uz odredbe o stecaju te ovrhama jasno je da ¢e mnogi
nizih primanja biti ugrozeni kao i njihova nekretnina i stambeni status. Za sada je Vlada

odustala od primjene istog Zakona do daljnjega.
Porezni sustav treba oblikovati u skladu s odlikama i situacijom u gospodarskom sustavu a ne

prema trendovima razvijenih zemalja kako bi se isklju¢ivo pokusao napuniti proracun. U

protivnom dolazi do gospodarskih Sokova i udara na standard na duge staze.
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SAZETAK

Jedan od poreza lokalnih proracuna jest porez na promet nekretnina. Porez na promet
nekretnina je bio zajednicki porez drzavnog i lokalnih proracuna sve do prosle godine.
Prikupljeni porez se raspodjeljivao na nacin da je lokalnom proracunu (gradu) iSlo 80%, a
drzavnom prora¢unu 20%, dok je prema novom Zakonu od 2017. porez na promet nekretnina
U potpunosti prihod prora¢una gradova i opc¢ina. Porez na promet nekretnina reguliran je
Zakonom o porezu na promet nekretnina, a obraCunava se i plac¢a kod trgovine nekretninama
temeljem kupoprodajnih ugovora te iznosi 4% procijenjene vrijednosti transakcije. Procjenu
provodi Porezna uprava. Novinama u Zakonu ukinuta su mnoga oslobodenja pa i ono pri
kupnji prve stambene nekretnine te podjela nekretnina na stare i novo sagradene kod obracuna
poreza. Promjenama se nastojalo smanjiti neravnomjernost i diskriminaciju sustava

oporezivanja nekretnina ¢ije efekte ostaje tek vidjeti.

Kljuéne rije€i: porez na promet nekretnina, zakoni, PDV

SUMMARY

One of the local budget taxes is the real estate sales tax. Real estate tax was a common tax of
state and local budgets until last year. The collected tax was distributed in a way that the local
budget (city) got 80% and the state budget 20%, while according to the new Act since 2017.,
real estate sales tax is fully income of city budget.

Real estate sales tax is regulated by the Real Estate Sales Tax Act, and real estate transaction
based on sales contracts is also calculated, accounting for 4% of the estimated transaction
value. The assessment is carried out by the tax administration. Last changes abolished many
exemptions, including purchases of the first real estate property and the division of real estate
into old and newly constructed land for tax purposes. The changes were aimed in order to
reduce the inequality and discrimination of the real estate system whose effects are still to be

seen.

Keywords: real estate sales tax, laws, VAT
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