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Porez na nekretnine — nova/stara obveza

uvoD

Dana 1. sije¢nja 2025. godine na snagu je stupio Za-
kon o izmjenama i dopunama Zakona o lokalnim po-
rezima'. Navedenim izmjenama, jedinice lokalne sa-
mouprave duzne su uvesti porez na nekretnine.

U bitnome, porez na kuce za odmor koji su do sada jedi-
nice lokalne samouprave mogle uvesti, zamjenjuje se po-
rezom na nekretnine koji su jedinice lokalne samouprave
duzne uvesti. Dakle, ukida se dosadasnja opcionalnost
jednog poreznog oblika i uvodi obvezatnost drugog.

Drzi se bitnim naglasiti kako je zakonodavac u obra-
zlozenju Zakona takoder naveo kako je u pocetnoj
fazi predvidena transformacija postojeceg poreza na
kuce za odmor u porez na nekretnine. Znaci li nave-
deno kako je zamjena poreza na kuée za odmor sa
porezom na nekretnine samo prijelazno razdoblje ili
zakonodavac planira eventualno vecu poreznu refor-
mu u narednom razdoblju, ostaje za vidjeti.

O tome tko je obveznik pla¢anja poreza na nekretni-
ne, a tko moze biti osloboden obveze placanja istog,
kao i o klju¢u raspodjele prihoda od navedenog po-
reza i obvezama jedinica lokalne samouprave, vise u
nastavku ovog teksta.
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OPCE ODREDBE O POREZU NA NEKRETNINE

Radi lakseg tumacenja pojmova i izbjegavanja nes-
porazuma, zakonodavac je pojasnio pojam nekret-
nina, pa je tako u smislu navedenog Zakona o iz-
mjenama i dopunama Zakona o lokalnim porezima,
nekretnina svaka stambena zgrada ili stambeni dio
stambeno-poslovne zgrade ili stan te svaki drugi
samostalni funkcionalni prostor namijenjen stano-
vanju. Nekretninom se ne smatraju gospodarstvene
zgrade koje sluze samo za smjestaj poljoprivrednih
strojeva, oruda i drugog pribora te nekretnine za koje
se prema odluci o komunalnoj naknadi odreduje ko-
eficijent namjene za proizvodni ili neproizvodni po-
slovni prostor.

Dakle, u smislu ovog Zakona, nekretnine nisu poljo-
privredni objekti i zemljista, poslovne zgrade kao i
zgrade koje se koriste isklju¢ivo u komercijalne svrhe.

Kao $to je uvodno navedeno jedinice lokalne samo-
uprave duzne su uvesti porez na nekretnine, a placa-
ju ga domace i strane, pravne i fizicke osobe koje su
vlasnici nekretnina na dan 31. oZzujka godine za koju
se utvrduje porez. Iznimno, ako se ne moze utvrditi
vlasnik, porez na nekretnine placa korisnik nekretni-
ne odreden prema odredbama propisa kojim se ure-
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duje komunalno gospodarstvo. Napominje se kako
je prema odredbama Zakona o komunalnom gospo-
darstvu?, obveznik pla¢anja cijene komunalne usluge
korisnik usluge.

Nadalje, za novoizgradene nekretnine obveza placa-
nja poreza na nekretnine nastaje danom izvrSnosti
uporabne dozvole godine za koju se utvrduje porez
odnosno danom pocetka koristenja nekretnine koja
se koristi bez uporabne dozvole. Prema misljenju
autora ovog teksta, ako uporabna dozvola postane
izvrdna 1. travnja 2025. godine, za nekretninu ce se
utvrditi porezna obveza tek u 2026.-0j godini buduci
se porezna obveza utvrduje na dan 31. ozujka godine
za koju se utvrduje porez, a to bi za 2025-tu godinu
bio 31. ozujak 2025. godine.

Obveza placanja poreza na dohodak od iznajmlji-
vanja kuca, stanova, soba i postelja te objekata za
robinzonski smjestaj putnicima i turistima i organizi-
ranja kampova prema odredbama propisa o porezu
na dohodak, obveza pla¢anja drugih poreza s osnove
obavljanja djelatnosti te prijava prostora kao neko-
mercijalnog smjestaja nema utjecaja na utvrdivanje
statusa nekretnine za potrebe utvrdivanja poreza na
nekretnine.

VISINA POREZA NA NEKRETNINE

Prema Zakonu o izmjenama i dopunama Zakona o
lokalnim porezima® iz 2023. godine, jedinice lokal-
ne samouprave mogle su svojim odlukama odrediti
porez na kuce za odmor u rasponu od 0,60 do 5,00
eura po m’. Medutim, stupanjem na snagu novog
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o lokalnim
porezima, od 1. sije¢nja 2025. godine jedinice lokal-
ne samouprave mogu porez na nekretnine odrediti u
rasponu od 0,60 do 8,00 eura po m>.

Visinu poreza na nekretnine mora propisati u odluci
predstavnicko tijelo (opcinsko ili gradsko vijece) je-
dinice lokalne samouprave u prethodno navedenom
rasponu. Dakle, predstavnicko tijelo ne moze propi-
sati visinu poreza na nekretnine ispod iznosa od 0,60
eura po m’ niti preko iznosa od 8,00 eura po m>.

U slucaju da predstavnicko tijelo jedinice lokalne
samouprave svojom odlukom ne propise visinu po-
reza na nekretnine, porez se automatski odreduje u
iznosu od 0,60 eura/m’ korisne povriine nekretnina,
a Porezna uprava je nadlezno porezno tijelo za utvr-
divanje i naplatu poreza na nekretnine.
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Zakonodavac je jedinicama lokalne samouprave
odnosno njihovim predstavnickim tijelima ostavio
mogucnost propisivanja poreza na nekretnine ovi-
sno o mjestu, ulici, naselju i zoni gdje se nekretnina
nalazi kao i mogucnost odredivanja drugih kriterija
koji utjecu na vrijednost nekretnine (starost nekret-
nine i prisutnost sadrzaja koji povecavaju vrijednost
nekretnine).

S obzirom na kratkoc¢u roka u kojem se trebaju doni-
jeti odluke o visini poreza za 2025. godinu, a o ¢emu
¢emo dalje u tekstu, preporuka autora ovog teksta je
radi jednostavnosti obracuna za 2025. godinu odrediti
visinu poreza prema zonama komunalne naknade.

NA KOJE NEKRETNINE SE NE PLACA POREZ?

Porez na nekretnine nece se placati za nekretnine:
koje sluze za stalno stanovanje, koje se iznajmljuju na
temelju ugovora o najmu za stalno stanovanje, javne
namjene i nekretnine namijenjene institucionalnom
smjestaju osoba, koje se u poslovnim knjigama trgo-
vackih drustava vode kao nekretnine namijenjene
prodaji, ako je od dana unosa u poslovne knjige do
31. ozujka godine za koju se utvrduje porez proteklo
manje od Sest mjeseci, preuzete u zamjenu za nena-
plac¢ena potrazivanja, ako je od dana preuzimanja do
31. ozujka godine za koju se utvrduje porez proteklo
manje od Sest mjeseci, koje uslijed proglasenja pri-
rodnih nepogoda u odredenom poreznom razdoblju
nisu podobne kao stambeni prostor , u slucajevima
kada se iz svih okolnosti moze utvrditi da je onemo-
gucena stambena namjena nekretnine, u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave koje se nalaze iskljucivo
na teritoriju te jedinice lokalne samouprave i koje do-
macinu odredenom prema propisu kojim se ureduje
ugostiteljska djelatnost sluze za stalno stanovanje.

Ako predstavnicko tijelo jedinice lokalne samoupra-
ve svojom odlukom to odredi, od obveze plac¢anja
poreza na nekretnine moze se osloboditi socijalno
ugrozeni gradanin. Za jedinice lokalne samouprave
koje se odlu¢e na prednje navedenu mogucnost,
predlaZze se da kao kriterij koriste uvjete koje utvr-
duju za priznavanje prava na zajamcenu minimalnu
naknadu.

Nadalje, bitno je istaknuti kako ¢e porezni obveznik
na poziv poreznog tijela morati dokazati ¢injenicu da
se radi o nekretnini koja sluzi za stalno stanovanje,
pri ¢emu se Cinjenica stalnog stanovanja ne smatra
prijavom prebivalista na nekretnini. Ujedno, porezno
tijelo je ovlasteno prikupljati podatke potrebne za
dokazivanje ¢injenice stalnog stanovanja od drugih
osoba koje raspolazu tim podacima, a osobito od
osoba koje raspolazu s podacima o koristenju dije-
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lova infrastrukture. Dakle, teret dokazivanja stalnog
stanovanja je na poreznom obvezniku, a isti stalno
stanovanje moze dokazati na primjer na temelju do-
stavljenih racuna o potrosnji vode, elektri¢ne energi-
je, odvoza komunalnog otpada, potrosnji plina i tako
dalje.

Nastavno, smatra se bitnim istaknuti kako ¢e porezno
tijelo uvaziti ¢injenicu da se nekretnina iznajmljuje
na temelju ugovora o najmu za stalno stanovanje
ako je u odredenom poreznom razdoblju iznajmljena
najmanje deset mjeseci.

ClJI JE PRIHOD POREZ NA NEKRETNINE?

Raspodjela prihoda izazvala je dosta polemike u
e-Savjetovanju, pa se odredba kojom se definira
raspodjela sredstava mijenjala ¢ak tri puta. Tako je
u Nacrtu Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o lokalnim porezima bilo navedeno kako se prihod
od poreza na nekretnine raspodjeljuje na nacin da je
udio opcine odnosno grada 80% i udio drzave 20%.
U Prijedlogu Zakona o izmjenama i dopunama Zako-
na o lokalnim porezima koji je bio upucen u Hrvatski
sabor na prvo ¢itanje bilo je navedeno kako je porez
na nekretnine lokalni porez &iji se prihod dijeli: 80%
udio jedinice lokalne samouprave na ¢ijem se po-
dru¢ju nekretnina nalazi i 20% uplacuje se u drzavni
proracun i koristi se za pomo¢ jedinicama lokalne i
podrucne (regionalne) samouprave.

U konacnoj verziji Zakona navedeno je kako je porez
na nekretnine lokalni porez ¢iji se prihod dijeli: 80%
udio jedinice lokalne samouprave na ¢ijem se po-
dru¢ju nekretnina nalazi i 20% udio jedinice podruc-
ne (regionalne) samouprave na cijem se podrucju
nekretnina nalazi.

Smatra se vaznim naglasiti kako prema Europskoj
povelji o lokalnoj samoupravi* lokalne jedinice imaju
pravo na svoje odgovarajuce prihode kojima slobod-
no raspolazu u obavljanju svojih ovlasti pa se postav-
lja pitanje je li zakonodavac odredujudi kako je 20%
prihoda od poreza na nekretnine, a kojeg utvrduju,
obracunavaju i naplacuju gradovi i op¢ine, prihod
Zupanija na c¢ijem se podrucju nekretnine nalaze, po-
vrijedio odredbe navedene Povelje.

RJESENJE O POREZU NA NEKRETNINE

Porezno tijelo donosi rjeSenje o porezu na nekretnine
za svaku kalendarsku godinu prema stanju, namjeni
i vlasnistvu nekretnine utvrdenih na dan 31. ozujka

4Zakon o potvrdivanju Europske povelje o lokalnoj samo-
upravi, NN - Medunarodni ugovori, 14-95/97

godine za koju se utvrduje porez. Medutim, iznimno,
rjeSenje o porezu na nekretnine nece se donositi u
slucaju kada se poreznog obveznika oslobada od ob-
veze poreza na nekretnine.

Promjene koje nastanu tijekom godine, a od utjecaja
su na utvrdivanje porezne obveze, primjenjuju se od
sljedece kalendarske godine. Porezni obveznik du-
zan je u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja
o utvrdivanju poreza, platiti navedeni porez. Zalba
izjavljena na rjesenje o utvrdivanju poreza na nekret-
nine ne odgada izvrSenje rjesenja.

ULOGA POREZNE UPRAVE

Za potrebe utvrdivanja poreza na nekretnine jedinice
lokalne samouprave na ¢ijem se podrucju nekretnina
nalazi i Porezna uprava ili drugo nadlezno porezno
tijelo duzne su razmjenjivati podatke o nekretnini i
poreznom obvezniku.

Porezna uprava ¢e omoguditi nadleznoj jedinici lo-
kalne samouprave ili drugom nadleznom poreznom
tijelu dohvat podataka iz Evidencije OIB i Evidencije
prometa nekretnina Informacijskog sustava Porezne
uprave te ostale podatke koji mogu utjecati na utvr-
divanje poreza na nekretnine.

Pod pretpostavkom da je Porezna uprava ili Zupanija
nadlezno porezno tijelo, nadlezna jedinica lokalne
samouprave u obvezi je dostaviti nadleznom pore-
znom tijelu podatke iz evidencije komunalne nakna-
de, kao i podatke koji mogu utjecati na utvrdivanje
poreza na nekretnine odnosno oslobadanja od pla-
¢anja istog.

ROKOVI

Jedinice lokalne samouprave duzne su svoje odluke
uskladiti s odredbama Zakona te ih dostaviti Pore-
znoj upravi najkasnije do 28. veljace 2025. za primje-
nu tijekom 2025. godine.

Za jedinice lokalne samouprave koje su svojim od-
lukama propisale visinu poreza na kuée za odmor
primjenjivu u 2024. godini, a do 28. veljace 2025.
godine ne usklade svoje odluke, za potrebe utvrdi-
vanja i naplate poreza na nekretnine smatrat ¢e se da
je donesena odluka o visini poreza na nekretnine, a
u visini poreza na kuce za odmor utvrdenom prema
tim odlukama.

Ako jedinica lokalne samouprave ne postupi kako je
prethodno navedeno, odluka jedinice lokalne samo-
uprave donesena na temelju Zakona o lokalnim po-
rezima , primjenjuje se samo u dijelovima koji nisu u
suprotnosti s odredbama Zakona.



W
LibusoftCicom

iN2GRUPA

Ako su Porezna uprava ili jedinica lokalne samoupra-
ve odnosno jedinica podruc¢ne (regionalne) samo-
uprave nadlezno porezno tijelo, nadlezna jedinica
lokalne samouprave duzna je nadleznom poreznom
tijelu dostaviti podatke za obra¢un poreza na nekret-
nine najkasnije do 30. lipnja 2025. godine.

UMJESTO ZAKLJUCKA

Prema podacima kojima raspolaze Porezna uprava
i koje je zakonodavac objavio u obrazlozenju ovog
Zakona, 95 jedinica lokalne samouprave nema uve-
den porez na kuce za odmor pa bi tom analogijom,
»samo” 95 jedinica lokalne samouprave do 28. velja-
Ce 2025. godine trebalo donijeti Odluku o porezu na
nekretnine ili ¢e u protivnom naplatu poreza za 2025.
godinu preuzeti Porezna uprava i to u minimalno
propisanoj visini od 0,60 eura po m2.

Vazno je zaklju¢no istaknuti kako jedinice lokalne
samouprave imaju izuzetno kratak rok za donosenje
Odluke posebno uzimajudi u obzir kako Zakon stupa
na snagu 1. sije¢nja 2025. godine, a prema Zakonu o
pravu na pristup informacijama , duzne su provesti
savjetovanje sa zainteresiranom javnosti u trajanju
od 30 dana.

S obzirom na navedeno, predlaze se svim jedinicama
lokalne samouprave koje su donijele Odluku o pore-
zu na kuce za odmor, a koja je primjenjiva u 2024.-0j
godini da za 2025. godinu istu preimenuju i eventu-
alno izmijene visinu poreza te tako u roku provedu
savjetovanje sa zainteresiranom javnosti i zadovolje
zakonsku normu.

Zaklju¢no, prema misljenju autora ovog teksta, uvo-
denje poreza na nekretnine je svakako dobrodosla
novina, iako ¢e se u narednom razdoblju zakonske
odredbe vjerojatno mijenjati i prilagodavati.
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