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AKTUALNOSTI VEZANO UZ OPOREZIVANJE NEKRETNINA

1. Uvod

U sklopu cjelovite porezne reforme koja se provodila tijekom 2016. godine pristupilo
se izradi novog propisa kojim se ureduju lokalni porezi, prakti€nog imena - Zakon o
lokalnim porezima!. Dono$enjem navedenog Zakona, veé¢ poznati lokalni porezi?,
preuzeti su iz Zakona o financiranju jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave? u Zakon o lokalnim porezima, najve¢im dijelom u nepromijenjenm obliku.

Od poznatih poreza u Zakon o lokalnim porezima nije preuzet porez na tvrtku, sto je
za posljedicu imalo da od 1. sije¢nja 2017. u poreznom sustavu Republike Hrvatske
viSe nemamo porez na tvrku. Ostali lokalni porezi doZivjeli su tek manje promjene
cilano usmjerene na povecCanje efikasnosti ubiranja poreza. Najvecu novinu
predstavljalo je uvodenje novoga lokalnoga poreza — poreza na nekretnine.

Porez na nekretnine kao lokalni porez te kao izvorni prihod gradova i opcina bio je
obvezatan za sve jedinice lokalne samouprave. Medutim, upravo radi obiljezja
izvornog prihoda, gradovi i opcine trebali su svojim odlukama propisati bitne odredbe
za primjenu navedenoga poreza. S obzirom da se porez na nekretnine uveo u porezni
sustav s 1. sije€nja 2017., 2017. godina u skladu sa zakonskim odredbama smatrala
se godinom pripreme, dok je primjena poreza na nekretnine trebala krenuti s 1. sijeCnja
2018. Razdoblje pripreme za porez na nekretnine tijekom kojega su jedinice lokalne
samouprave poduzimale korake za aZuriranje podataka u svojim evidencijama
pokazalo je da javnost nije spremna za pocCetak primjene poreza na nekretnine. Opc¢a
javnost dozivjela je porez na nekretnine kao novi namet odnosno kao novo javno
davanje. Stav opcCe javnosti prema porezu na nekretnine doveo je do donoSenja
Zakona o izmjenama Zakona o lokalnim porezima* kojim su, u bitnome, brisane sve
odredbe o porezu na nekretnine. Brisanjem odredbi o porezu na nekretnine, porez na
nekretnine je ukinut tijekom 2017. godine i prije nego Sto je poCela njegova primjena.

1 Zakon o lokalnim porezima — Narodne novine broj 115/16

2 Lokalni porezi jesu porezi koji pripadaju jedinicama lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave. Lokalni porezi se dijele na zupanijske poreze i gradske i opcinske poreze.
Zupanijske poreze ¢ine: porez na nasljedstva i darove, porez na cestovna motorna vozila, porez
na plovila i porez na automate za zabavne igre. Gradske i op¢inske poreze ¢ine: prirez porezu
na dohodak, porez na potro$nju, porez na kuce za odmor i porez na koriStenje javnih
povrsina. Ukinuti porez na nekretnine pripadao je gradskim i opéinskim porezima.

3 Zakona o financiranju jedinica lokalne i podruéne (regionalne) samouprave - Narodne
novine, br. 117/93, 33/00, 73/00, 59/01, 107/01, 117/01 - ispravak, 150/02, 147/03,
132/06, 26/07 - Odluka USRH, 73/08, 25/12, 147/141 100/15

4 Zakon o izmjenama Zakona o lokalnim porezima . Narodne novine broj 101/17

mr.sc. Marijana Vurai¢ Kudeljan - Aktualnosti vezano uz oporezivanje nekretnina
38



HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA - SEKTOR ZA TRGOVINU
28. FORUM POSLOVANJA NEKRETNINAMA

2. Zakon o izmjenama Zakona o lokalnim porezima

Zakonom o izmjenama Zakona o lokalnim porezima mijenjaju se odredbe o lokalnim
porezima i to:

1. briSu se sve odredbe o porezu na nekretnine,
2. briSu se odredbe kojima se ukidala primjena poreza na kuée za odmor od 1.
sije¢nja 2018. godine.

Donijete promjene u bithome mijenjaju lokalne poreze. Brisanjem svih odredbi o
porezu na nekretnine uz istovremeno brisanje odredbi kojima se ukidala primjena
poreza na kuce za odmor od 1. sijeCnja 2018. zadrzan je dosadasniji sustav javnih
davanja. Prema navedenom od 1. sijeCnja 2018. na nekretnine se i nadalje placa
komunalna naknada te ovisno o statusu nekretnnine i porez na kué¢e za odmor.

3. Ukidanje poreza na nekretnine

Kako je bilo najavljeno, Zakonom o izmjenama Zakona o lokalnim porezima brisane
su odredbe o porezu na nekretnine (u daljnjem tekstu: ukinuti porez na nekretnine).
Posljedi¢no ukinuti porez na nekretnine nece se primjenjivati u poreznom sustavu
Republike Hrvatske od 1. sije¢nja 2018. S obzirom da su odredene pripremne radnje
za uvodenje poreza bile izvrSene prije najave ukidanja, u nastavku je dan prikaz
znacajki ukinutog poreza na nekretnine, ciljeva koji su se htjeli postici te postupanja na
temelju provedenih pripremih radnji tijekom 2017. godine.

3.1. Zna€ajke ukinutog poreza na nekretnine

DonoSenjem Zakona o lokalnim porezima u porezni sustav Republike Hrvatske uveo
se novi porez - porez na nekretnine. lako se radilo o novom poreznom obliku, ukinuti
porez na nekretnine se nije mogao smatrati novim javnim davanjem s obzirom da je u
sustini bio zamjena za komunalnu naknadu. Dakle, ukinuti porez na nekretnine trebao
je zamijeniti komunalnu naknadu koja se kao javno davanje plac¢a na nekretnine prema
odredbama Zakona o komunalnom gospodarstvu.

Medutim, nekretnine su osim obvezom pla¢anja komunalne naknade, odredbama
posebnih propisa obuhvac¢ene obvezom obracuna i drugih javnih davanja. Kako bi se
provela daljnja racionalizacija sustava javnih davanja te kako bi se smanijili
administrativni troSkovi utvrdivanja javnih davanja, ukinutim porezom na nekretnine
trebala su biti obuhvacena i druga javna davanja koja se obraCunavaju na nekretnine
a koja su trebala prestati vaZziti po¢etkom primjene ukinutog poreza na nekretnine.
Sumirajuci navedeno jasno je da je ukinuti porez na nekretnine kao jedno davanje
trebao zamijeniti tri danas vazeca javna davanja komunalnu naknadu, porez na kuce
za odmor i spomenicku rentu koja se placa ako se gospodarska djelatnost obavlja u
nepokretnom kulturnom dobru ili na podrucju kulturno-povijesne cjeline — tzv. ,direktna“
spomenicka renta.
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Ukinuti porez na nekretnine trebao je s
1. sije€nja 2018. zamijeniti:

komunalnu naknadu

porez na kuée za odmor

- spomenicku rentu - koja se placa ako
se gospodarska djelatnost obavlja u
nepokretnom kulturnom dobru ili na
podrucju kulturno-povijesne cjeline — tzv.
,<direktna“ spomenicka renta

Ukinuti porez na nekretnine, koji je bio

uveden s cillem da zamjeni komunalnu

naknadu, u nizu bitnih odredbi slijedio je poznata rjeSenja iz komnunalne naknade. U
nastavku dan je usporedni prikaz komunalne naknade i ukinutog poreza na nekretnine
kako bi bile razvidne sli¢nosti te razlike u bitnim odredbama izmedu ova dva javna

davanja.

Podrucéje
usporedbe

Komunalna naknada

Ukinuti porez na nekretnine

Namjena prihoda

namjenski prihod

nenamjenski prihod

Porezni obveznik

vlasnik / korisnik

- vlasnik/samostalni posjednik
- korisnik/nesamostalni posjednik
- nekretnina

Predmet
oporezivanja

prostor: stambeni,
poslovni, garazni
zemljiSte: gradevinsko za
obavljanje poslovne
djelatnosti i neizgradeno
gradevinsko zemljisSte

prostor: stambeni, poslovni, garazni,
drugi pomoéni prostori, prostori
bez namjene

zemljiSte: gradevinsko za obavljanje
poslovne djelatnosti i neizgradeno
gradevinsko zemljiSte koje ima izdan
akt za gradnju

Izracdun

m2 x VB x KZ x KN

m? x godVB x KZ x KN x KS x KD
uz primjenu korektivnih
koeficijenata namjene

Oslobodenja

propisuje ih odlukom
predstavnicko tijelo JLS

utvrdene Zakonom; jedinica moze
svojom odlukom propisati uvjete za
placanje poreza socijalno ugrozenim
gradanima

Ovlasti jedinica
lokalne
samouprave

donosSenje odluke o:
naseljima u kojima se
placa,

zonama,

vrijednosti boda,
koeficijentima zone i
namjene te

rokovima placanja

donosSenje odluke o:

zonama,

vrijednosti boda,

koeficijentima zone i namjene te
rokovima plaéanja

lako postoje velike sli€nosti izmedu komunalne naknade i ukinutog poreza na
nekretnine, sam usporedni prikaz dvaju navedenih javnih davanja ukazuje na ciljeve
koji su se htjeli posti¢i zamjenom komunalne naknade s ukinutim porezom na

nekretnine.
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3.2. Ciljevi zamjene komunalne naknade s ukinutim porezom na
nekretnine

Zamjenom komunalne naknade s ukinutim porezom na nekretnine htjelo se postici
nekoliko ciljeva:

1. omogucditi slobodno koristenje prihoda od ukinutog poreza na nekretnine,

2. ispraviti uo€enu nepravednost u nacinu izraCuna komunalne naknade,

3. stvoriti preduvjete za utvrdivanje stvarno mogucih prihoda od ukinutog
poreza na nekretnine te time omoguciti jedinicama lokalne samouprave da
kroz odredivanje koeficijenta te izravnih i neizravnih oslobodenja stvarno
upravljaju vlastitim prihodima i

4. zamijeniti tri javna davanja na nekretnini jednim davanjem radi
racionalizacije i pojednostavljenja postupaka.

Prvi cilj zamjene komunalne naknade s ukinutim porezom na nekretnine bio je da se
omoguci slobodno koristenje prihoda od ukinutog poreza na nekretnine. Naime, unato¢
izmjenama u sustavu komunalne naknade koje su bile usmjerene na ,oslobadanje”
namjene koristenja, prihodi od komunalne naknade i nadalje su u najve¢m dijelu
namjenski prihodi. S obzirom da je propisana namjena prihoda, prikupljene prihode
moguce je samo namijenski koristiti, a $to naravno podrazumijeva da se prikupi
dovoljan iznos sredstava za financiranje namjene. Nasuprot navedenom, prihodi koji
se prikupljaju s osnove poreza, pa tako i ukinutog poreza na nekretnine, nemaju
namjenu veC se koriste poStujuéi sva pravila fiskalne odgovornosti. Na taj nacin
zamjenom komunalne naknade s ukinutim porezom na nekretnine u cijelosti bi se
oslobodili prihodi u nacCinu koristenja.

Drugi cilj zamjene komunalne naknade s ukinutim porezom na nekretnine bio je da se
ispravi uoCena narusena pravednost u izraCunu komunalne naknade vidljiva iz nacina
izraCuna. Kod izraCuna komunalne naknade dvije nekretnine, iste namjene u istoj zoni,
platit ¢e po m? isti iznos komunalne naknade. Medutim, u naravi moze se raditi o bitno
drugadcijim nekretninama. Primjerice, jedna nekretnina moZze biti stara preko 60 godina,
dok druga nekretnina moze biti gradena u tekucoj godini s dodatnim sadrZzajem za
razonodu i sport. Bez obzira na ove odite razlike u nekretninama, s obzirom na nacin
izracuna, navedene razlike nece utjecati na izraCun komunalne naknade odnosno ove
dvije oCito razliCite nekretnine placaju isti iznos komunalne naknade po m2. Upravo
¢injenica ne uvaZavanja starosti i stanja nekretnine kod izraCuna visine obveze dovodi
u pitanje pravednost u ubiranju komunalne naknade kao javnog davanja. Stoga se kod
ukinutog poreza na nekretnine krenulo od istih parametara po kojima se izraCunava
komunalna naknada, s time da se u izraCun uzeo u obzir koeficijent stanja i koeficijent
dobi nekretnine.

Komunalna naknada Ukinuti porez na nekretnine

povrsina (m?) x godbod (VB) x zona

povrsina (m?) x bod (VB) x zona (kZ) x | (kZ) x namjena (kN) x stanje (kS) x dob
namjena (kN) (kD) ili

god komunalna naknada x stanje x
dob
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|z usporednog prikaza nacina izraCuna, razvidno je da se ukinuti porez na nekretnine
trebao izraCunavati kao godisnji iznos komunalne naknade pomnozen s koeficijentom
stanja i koeficijentom dobi.

Koeficijent dobi

Trebao se odredivati prema godini
izgradnje i to za nekretnine izgradene:

- do 1940. godine koeficijent = 0,8 funkciji = koeficijent 0,8

- 0d 1941. do 1970. godine koeficijent = | - nekretnine koje sluze svojoj funkciji
0,9 koeficijent 1

- od 1971. do 1987. godine koeficijent = | - nekretnine koje imaju dodatni sadrzaj te
1 time podizu i svoju vrijednost = koeficijent
- 0od 1988. do 2005. godine koeficijent = | 1,2. Kao dodatni sadrzaj smatraju se
1,1 bazeni, igralista, saune i sli¢ni sadrzaji

- od 2006. godine i dalje koeficijent =1,2

Koeficijent stanja
- za nekretnine koje su oStecene ili su
stanju izvedbe (roh bau) te joS nisu

cC C

Prema prilozenom prikazu kod izracuna ukinutog poreza na nekretnine koeficijent dobi
i koeficijent stanja, u skladu s tada vaze¢im zakonskim odredbama, mogli su se kretati
u rasponu od 0.8 do 1.2. S obzirom na moguce iznose koeficijenta dobi i koeficijenta
stanja, moguce je sagledati utjecaj ovih koeficijenta na iznos komunalne naknade koja
se danas pla¢a odnosno moguce je sagledati kako bi izgledao obracun ukinutog
poreza na nekretnine.

Komunalna | Koeficijent | Koeficijent Ukinuti Odnos ukinutog
naknada stanja dobi porezna | porezau odnosu na
nekretnine komunalnu
naknadu

100,00 0,8 0,8 64,00 -36%
100,00 0,8 0,9 72,00 -28%
100,00 1,0 1,0 100,00 0

100,00 1,0 1,1 110,00 +10%
100,00 1,2 1,2 144,00 + 44%

Pod pretpostavkom nepromijenjivosti ostalih koeficijenta vidljivo je da koeficijent stanja
i koeficijent dobi mogu promijeniti iznos ukinutog poreza na nekretnine u odnosu na
iznos komunalne naknade na nacin da se ili umanji za 36% ili da se poveca
maksimalno za 44%. Upravo na ovaj nacin kroz primjenu koeficijenta stanja i
koeficijenta dobi, u izraunu ukinutog poreza na nekretnine ispravljala se uocCena
nepravednost u obracunu komunalne naknade.

Treci cilj zamjene komunalne naknade s ukinutim porezom na nekretnine bio je stvoriti
preduvjete za utvrdivanje stvarno mogucih prihoda od poreza te time omoguditi
jedinicama lokalne samouprave da kroz odredivanje koeficijenta te izravnih i neizravnih
oslobodenja stvarno upravljaju vlastitim prihodima. Azurnim sustavom svih podataka
neophodnih za obraCun javnog davanja osigurava se sveobuhvatnost podataka.
Sveobuhvatnos$¢u podataka jedinice lokalne samouprave u svakom trenutku mogu
utvrditi stvarne kapacitete ukinutog poreza na nekretnine, ali i utjecaj promjene bilo
kojeg od bitnih koeficijenata te utjecaj promjene izravnog ili neizravnog oslobodenja i
olakSice. Na opisani nacin, jedinice lokalne samouprave znajuci stvarno potrebnu
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razinu prihoda mogu kroz propisivanje visine pojednih koeficijenata za obraCun
ukinutog poreza na nekretnine utjecati na izraCun obveze. Pretpostavka azurnosti
sustava ukinutog poreza na nekretnine temeljila se na dostupnosti podataka iz
drzavnih evidencija te na obvezi da drzavne evidencije besplatno isporucuju podatke
jedinicama lokalne samouprave. Opisanim modelom, jedinice lokalne samouprave
upravljaju potrebnom razinom prihoda, usmjeravajudi izravna i neizravna oslobodenja
i olakSice potrebama i ciljevima razvoja svojeg podrucja.

Cetvrti cilj zamjene komunalne naknade s ukinutim porezom na nekretnine bio je da
se tri davanja koja se danas placaju po osnovi nekretnine

- komunalna naknada

- porez na kuée za odmor i

- spomeni¢ka renta koja se placa ako se gospodarska djelatnost obavlja u
nepokretnom kulturnom dobru ili na podrucju kulturno-povijesne cjeline — tzv.
,<direktna“ spomenicka renta,

zamjene jednim davanjem — ukinutim porezom na nekretnine. Obracunom jednog
javhog davanja umijesto tri davanja smanjuje se broj upravnih postupaka,
pojednostavljuje administracija, smanjuju troSkovi provedbe upravnih i ovrsnih
troSkova te se u konacnici provode ekonomicniji i efikasniji postupci.

3.3. Pripremna godina za uvodenje ukinutog poreza na nekretnine

Prema zakonskim odredbama uvodenje ukinutog poreza na nekretnine pretpostavljalo
je, da ¢e se tijekom 2017. godine, izvrSiti pripremne radnje, a sve kako bi cijeli sustav
bio spreman za primjenu poreza od 1. sije€nja 2018. U dijelu pripremnih radnji jedinice
lokalne samouprave trebale su se pridrzavati zakonom propisanih rokova:

- o0d 1.1.2017. jedinice lokalne samouprave morale su zapoceti s ustrojavanjem i
azuriranjem evidencija o nekretninama,

- do 31.3.2017. drzavne evidencije bile su duzne isporuciti podatke iz svojih
evidencija,

- do 31.10.2017. porezni obveznici mogli su sami ili po pozivu jedinice lokalne
samouprave dostaviti podatke o sebi/poreznom obvezniku i 0 nekretnini,

- do 30.11.2017. jedinice lokalne samouprave trebale su donijeti odluke kojima
odreduju bitne odredbe o porezu na nekretnine,

- do 15.12.2017. svi podaci u evidencijama trebali su biti uskladeni sa stvarnim
stanjem na terenu i

- s 1. sijeCnja 2018. krenula bi primjena ukinutog poreza na nekretnine.

U dijelu provedbe pripreminih radniji jedinice lokalne samouprave zaprimile su podatke
iz drzavnih evidencija. Usporedbom zaprimljenih podataka iz drzavnih evidencija s
podacima koje su danas sadrzani u evidencijama komunalne naknade, jedinice lokalne
samouprave uvidjele su potrebu azuriranja podataka te su u tu svrhu zapocele s
dostavom upitnika. Kroz upitnike jedinice lokalne samouprave Zeljele su, uz suglasnost
poreznih obveznika, uskladiti podatke u svojim evidencijama.

mr.sc. Marijana Vurai¢ Kudeljan - Aktualnosti vezano uz oporezivanje nekretnina
43



HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA - SEKTOR ZA TRGOVINU
28. FORUM POSLOVANJA NEKRETNINAMA

Dostava upitnika za azuriranje navedenih podataka o nekretninama na kucne adrese
gradana izazvalo je iznimno veliki interes opce javnosti i dijela stru¢ne javnosti. Postalo
je sasvim razvidno, da unatoC intenciji zakonodavca da tri javna davanja zamijeni
jednim porezom koji oslobada koristenje prihoda te koji provedbom jednog umjesto tri
upravna postupka pojednostavljuje administraciju, opca i stru¢na javnost ukinuti porez
na nekretnine dozivljava kao novi dodatni namet odnosno kao novi porez sto je stvaralo
negativnu poduzetnicku klimu i klimu socijalne neizvjesnosti.

3.4. Sto nakon ukidanja poreza na nekretnine?

Kako bi se omogucilo da se i nadalje razmatraju te traze najbolja rjeSenja financiranja
jedinica lokalne samouprave te da se i dalje provode analize ukupnih ucinaka
prikupljanja prihoda lokalnih jedinica na sve segmente drustva, donijet je Zakon o
izmjenama Zakona o lokalnim porezima. Navedenim Zakonom briSu se sve odredbe o
porezu na nekretnine, ali se i briSu odredbe kojima je bilo propisano ukidanje odredbi
0 porezu na kuc¢e za odmor s 1. sijeCnja 2018. Kao posljedica navedenog, proizlazi
Cinjenica da ¢e se s 1. sijeCnja 2018. zadrzati sustav poznatih javnih davanja
komunalna naknada, porez na ku¢e za odmor i spomenicka renta koja se pla¢a ako
se gospodarska djelatnost obavlja u nepokretnom kulturnom dobru ili na podrucju
kulturno-povijesne cjeline.

Medutim, kako su jedinice lokalne samouprave provodile radnje predvidene
pripremnim radnjama, odredbama Zakona o izmjenama Zakona o lokalnim porezima
trebalo je rijesiti i prijelazne odredbe:

- kako postupati sa zaprimljenim podacima iz drzavnih evidencija te podacima
prikupljenim od gradana,

- §to s donijetim odlukama jedinica lokalne samouprave koje su veé najavile
primjenu ukinutog poreza na nekretnine od 1. sije€nja 2018., uz istovremeno
ukidanje poreza na kuée za odmor, te

- kako postupati s uspostavljenim elektroni¢kim sustavima za razmjenu
podataka.

Uz navedeno opca javnost oCekivala je i odgovor na pitanje jesu li gradani duzni
dostavljati podatke zatrazene upitnicima te hoce li se provoditi prekrSajni postupci u
slu€ajevima ako se podaci ne dostave.

Zakonom o izmjenama Zakona o lokalnim porezima jasno je propisano postupanje s
prikupljenim podacima. Kako su se podaci prikupljali iz dva izvora dio podataka je
isporucen iz drzavnih evidencija, dok je dio podataka prikupljen kroz dostavu upitnika
od samih gradana, navedenim Zakonom je jasno propisano da se podaci mogu Koristiti
za azuriranje javnih davanja koji se i nadalje prikupljaju, a Sto znaci da ¢e se prikupljeni
podaci koristiti za komunalnu naknadu i porez na ku¢e za odmor. S obzirom da su
brisane sve odredbe o porezu na nekretnine, posljedi¢no gradani nisu vise u obvezi
dostavljati podatke za potrebe ukinutog poreza na nekretnine, a $to isto tako znaci da
se niti ne mogu provoditi prekrdajni postupci. Jednako kao i s podacima Zakon je
predvidio nastavak koriStenja eventualno uspostavljenih elektroniCkih sustava za
razmjenu podataka za daljnje azuriranje preostalih javnih davanja.
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Jedinice lokalne samouprave koje su donijele odluke kojima su najavile primjenu
ukinutog poreza na nekretnine od 1. sije€nja 2018., uz istovremeno ukidanje poreza
na kuce za odmor, duzne su uskladiti svoje odluke sa Zakonom o izmjenama Zakona
o lokalnim porezima do 15. prosinca 2017.

4. Zakljuéak

DonoSenjem Zakona o izmjenama Zakona o lokalnim porezima, porez na nekretnine
je ukinut i njegova primjena nece krenuti s 1. sijeCnja 2018. Medutim, odredeni ciljevi
koji su se trebali ostvariti i dalje stoje kao zahtjevi koji se u nekom dijelu moraju ispuniti.
Prema navedenom ostaje za vidjeti ho¢e li u buduc¢nosti doéi do izmjena u danas
vazecem rjeSenju o komunalnoj naknadi ili ¢e se opet otvoriti priCa o porezu na
nekretnine.
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