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SAZETAK

Svrha ovog rada je predstaviti porez na promet nekretnina kao jedan od imovinskih poreza u
Sirem smislu. Obuhvatiti ¢e se pojmovno imovinski porez i nabrojati koje su grupe nacela
oporezivanja. Porezni sustav u Republici Hrvatskoj je sloZen, ubire se na nekoliko razina i ¢ine
ga viSe vrsta poreza. Dat ¢e se odgovori na pitanja §to je predmet oporezivanja porezom na
promet nekretnina, tko je porezni obveznik, Sto Cini poreznu osnovicu i koja porezna
oslobodenja postoje. Iza toga slijedi postupak utvrdivanja poreza na promet nekretnina. Na
kraju ¢e se provesti sekundarno istrazivanje o tendenciji kretanja broja kupoprodaja nekretnina.
Navedeno ¢e biti istrazeno kroz statisticke podatke o broju kupoprodaja koje je objavio

Ekonomski institut u Zagrebu.

Klju¢ne rijeci: nekretnina, porez, kupoprodaja, porezno rjesenje, statisticki podaci

SUMMARY

The purpose of this paper is to present the real estate tax as one of the property taxes in a broader
sense. The concept of property tax will be covered and the groups of taxation principles will be
listed. The tax system in the Republic of Croatia is complex, is collected at several levels and
consists of several types of taxes. Answers will be given to the questions of what is subject to
real estate sales tax, who is a taxpayer, what constitutes the tax base and what tax exemptions
exist. This is followed by the procedure for determining real estate sales tax. At the end,
secondary research will be conducted on the tendency of the number of real estate sales. The
aforementioned will be investigated through statistical data on the number of sales published

by the Economic institute in Zagreb.

Keywords: real estate, tax, purchase, tax ruling, statistical data



SADRZA]J

Lo UVIOD ettt et et b ettt et et a et et nae e 1
1.1, Predmet i CILJeV 1ada......ccooouieeiiiiiiiiicicceeeee ettt 1
1.2, Metodologija IStraZIVANJA ......ccvieruieeieeiieeieeiieeteeieeeeieeteeseaeeseeseseesseesssesnseesseesnseenens 1
1.3. Kratki pregled Strukture rada............cocveeeieieiiiieciie et 1

2. IMOVINSKIPOREZLI .......oooiiiiiieieeeee ettt sttt sne e 3
2.1. NaCela OPOTEZIVANJA ....uvveeeiieeeiiieeeiieeeeiieeeieeeeteeeeteeesteeestbeeessseeesseessseessseessseeensseeensseeas 3
2.2, POT@ZNT SUSTAV ..ttt ettt ettt ettt et et e et e sat e e bt e sab e e bt e eabeesbeeenbeasseesnbeenaeeans 4
2.3, IMOVINSKI POT@ZI ....uvieiiieiieeiiieiieeiie ettt et e ettt e et e e teesibeeaeessseessaeessaessaeesseessseensaensseans 5

3. POREZ NA PROMET NEKRETNINA .....ccitiiiietirierieieeeeeee ettt 6
3.1. Predmet oporezivanja i porezni ODVEZNIK .........c..cccverciieriieiiienieeiienie e 6
3.2. POT@ZNA OSTIOVICA ...ttt ettt ettt sttt ettt s bttt st e sae et eesee s bt enteeneesseebeenees 7
R I T o0 (74 0 - B 1) o USSR 10

4. UTVRDIVANIJE POREZNE OBVEZE ......ccoooiiiieiieeeeee et 11
4.1. Privremeno POTEZN0 TJESEIJE .....eerueerureerieaieeniierteesieeeteesstesteesseeenseesseesnseesseesseesseesnsens 11
4.2. Zapisnik o procjeni trZiSne VITJEANOSH ...ccueeruiiiiiierieiiieie ettt 13
4.3. Izdavanje rjeSenja za razliku porezne ObVEZe............eevueerieriiieniieiienie e 14

5. SEKUNDARNO ISTRAZIVANJE DINAMIKE TRZISTA NEKRETNINA ........cccoceenee 18
5.1. Rezultati sekundarnog iStraZivanja.........c.cceccueeeeieeerieeeniie e eeee e eeeesneeesaee e s 18
5.2. Sekundarno istraZivanje prijava javnih biljeznika..........c.ccccoeveviiiiiiiinniieeeen 23

6. ZAKLIUCAK ..ottt 25

7. POPIS LITERATURE .....oiiiiiiiiiitieeet ettt 26

B PRILIOZL.....oitieeeet ettt st ettt et st sae et eaeenae e 29

9. POPIS SLIKA, GRAFIKONA T TABLICA ......ooiiiiiitiientceeteeeeeeeseee et 39

POPIS KRATICA ..ot st 40



1. UVOD

U danasnje doba jos se osjecaju drustveno-gospodarske posljedice pandemije COVID-
19 koja je proglasena u veljaci 2020. godine, a vecina epidemioloskih mjera prestala je vaziti
u travnju 2022. godine. Ta kriza uzrokovana koronavirusom i uvodenjem eura kao domace
valute od 1. sijecnja 2023. godine na podrucju Republike Hrvatske dovela je do porasta ulaganja
novcanih sredstava u kupovinu nekretnina. Veliki broj ljudi koji su imali nov¢ane ustedevine
iz straha zbog sve veée devalvacije odlucili su se ta sredstva uloziti u kupovinu nekretnina ¢ija
je cijena bila u porastu. Ministarstvo financija — Porezna uprava, odnosno njene Ispostave
morale su se suociti sa znatno povecanim opsegom posla izdavanja rjeSenja za utvrdivanje

poreza na promet nekretnina.

1.1. Predmet i ciljevi rada

Predmet rada je proéi kroz postupak utvrdivanja poreza na promet nekretnina cemu se
pristupa iza svake izvrSene kupoprodaje nekretnine sa svrhom ubiranja poreza koji pripada
jedinici lokalne samouprave na ¢ijem je podrucju nekretnina koja je predmet kupovine.

Cilj ovog rada je prikazati kretanje broja kupoprodaja nekretnina na osnovu podataka

Ekonomskog instituta u Zagrebu.

1.2. Metodologija istrazivanja
Kako bi rad doveo do konkretnih 1 aZuriranih zaklju¢aka kombinirali su se razliciti
podaci iz pravnih propisa, literature i internetskih izvora.
Uz navedeno primijeniti ¢e se:
1. metoda analize — sekundarno istrazivanje kupoprodaje kroz statisticke podatke
Ekonomskog instituta, Zagreb
2. komparativna metoda — usporedba razli¢itih vrsta kupoprodaja nekretnina uz isticanje
sli¢nosti 1 razlika te

3. statisticka metoda — opisivanje 1 pojasnjavanje uocenog

1.3. Kratki pregled strukture rada
Radom ¢e se najprije opisati nacela oporezivanja i ¢emu ona sluze, zatim kako je

postavljen porezni sustav u Republici Hrvatskoj, te imovinski porezi i njihova podjela s obzirom



na primjenu. Porezni sustav bit je svake drzave jer se njima prikupljanju prihodi koji sluze za
podmirivanje rashoda. Porez na promet nekretnina kao imovinski porez u Sirem smislu, prihod
je jedinica lokalne samouprave.

Pojasniti ¢e se sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina predmet oporezivanja,
a vezano uz to poreznu osnovicu kao 1 porezna oslobodenja pri svakom stjecanju nekretnina.

Obuhvatiti ¢e se postupak donosenja privremenog poreznog rjesenja u kojem se priznaje
ugovorena kupoprodajna cijena kao osnovica za utvrdivanje poreza. Navesti ¢e se u kojim
situacijama i kako se izraduje zapisnik o procjeni trziSne vrijednosti nekretnina, nakon kojeg se
poreznom obvezniku Salje obavijest o procjeni. Slijedi postupak izdavanja rjeSenja za razliku
porezne obveze.

Sekundarnim istrazivanjem kroz statisticke podatke u posljednjem dijelu rada prikazat
¢e se tendencija kretnja kupoprodaja nekretnina na podrucju RH kao i tendencija kretanja
zaprimljenih prijava od javnih biljeznika u Poreznim ispostavama. Statisticki podaci prikupljeni
na mreznim stranicama Ekonomskog instituta kao i podaci sa Intraneta Porezne uprave biti ¢e

opisani i prikazani grafikonima.



2. IMOVINSKI POREZI

2.1. Nacela oporezivanja
Postojanje poreza seze duboko u povijest CovjecCanstva jer ,,porezi se u porezni sustav
uvode da bi se njihovom primjenom postigli odredeni ciljevi. (Jel¢i¢, 2011: 65) Da bi drzava
kao takva mogla funkcionirati mora imati sistem prikupljanja poreza kao izvor prihoda iz kojih
se financiraju javni rashodi. Porezna nacela su se kroz povijest mijenjala ovisno o drustvenom
uredenju drzave i ciljevima koji su se zeljeli posti¢i. Adam Smith koji je zivio u razdoblju od
1732. do 1791. godine utemeljio je takozvane klasi¢ne maksime za ubiranje poreza:
ravnomjernost, odredenost, ugodnost i jeftino¢a. Njih je poslije nadogradio i detaljizirao
njemacki teoreticar Adolph Wagner (1835-1917), tako da su nastale cetiri grupe nacela
oporezivanja:
1. ,,Financijsko-politicka nacela oporezivanja, a to su:
a) nacelo izdaSnosti
b) nacelo elasti¢nosti
2. ekonomsko-politicka nacela oporezivanja, a to su:
a) nacelo izbora poreznog izvora
b) nacelo izbora vrste poreza
3. socijalno-politicka nacela oporezivanja, a to su:
a) nacelo opcosti (univerzalnosti) oporezivanja
b) nacelo ravnomjernosti poreznog opterecenja
4. porezno-tehnic¢ka nacela oporezivanja, a to su:

a) nacelo odredenosti poreza

b) nacelo ugodnosti placanja poreza

¢) nacelo jeftinoCe ubiranja poreza“ (Jel¢i¢, 2011: 67).

I danas drzave koriste ta nacela u nastojanju balansa prilikom ubiranja poreza kako bi
smanjile pojavu porezne evazije odnosno otpora prema placanju poreza. Taj pritisak na porezne
obveznike ovisi 0 mnogim elementima kao $to su veliina poreznog optere¢enja, namjeni
poreza, te nac¢inu samog postupka oporezivanja (Jel¢i¢, 2011: 83). Ubiranje poreza utjece na
kupovnu mo¢ gradanina pa je bitna transparentnost, jasnoca i1 jednostavnost prilikom ubiranja
poreza, jer kada je poreznom obvezniku jasno za §to i na koji na¢in placa porez, imat ¢e manju

odbojnost prema istom.



2.2. Porezni sustav
Niti jedan porezni sustav nije previSe jednostavan, pa tako ni porezni sustav u RH
(Ekonomskabaza.hr, url). Sto je to porezni sustav daje odgovor Jel¢i¢ (2011: 99) ,,tim terminom
treba oznaciti sve porezne oblike kojima se — usmjereni na postizavanje razli¢itih ciljeva —
obavlja oporezivanje u nekoj zemlji®. Drugim rijeCima porezni sustav treba biti takav da
omogu¢i drzavi, jedinicama podrucne (regionalne) samouprave i jedinicama lokalne
samouprave ucinkovito funcioniranje. Svi danasnji porezni sustavi su pluralisticki $to znaci da
imaju vise vrsta poreza. Struktura jednog poreznog sustava rezultat je mnogih ¢imbenika:
»sustavnog uredenja, centralizacije, odnosno decentralizacije, veli€ine teritorija i geografske
specifi¢nosti, broja stanovnika i gusto¢e naseljenosti, demografske strukture i veli¢ine javnog
sektora® (Jel¢i¢, 2011: 104-106). Musgrave (1998: 33) u svom djelu Kratka povijest fiskalne
doktrine spominje da svi jednako trebaju snositi teret poreza te navodi doktrinu koristi 1 doktrinu
mogucnosti placanja, te efektivnost placanja poreza.
Porezni sustav u Republici Hrvatskoj ¢ine slijedece vrste poreza:
1. Drzavni porezi:
a) PDV
b) porez na dobit
¢) posebni porezi 1 troSarine
2. Porezi podrucne (regionalne) samouprave
a) porez na automate za zabavne igre
b) porez na nasljedstva i darove
¢) porez na cestovna motorna vozila
d) porez na plovila
3. Porezi jedinica lokalne samouprave
a) porez na promet nekretnina
b) porez na potroSnju
¢) porez na kuce za odmor
d) porez na koriStenje javnih povrsina
4. Zajednicki porezi
a) porez na dohodak
5. Porezi na dobitke od igara na srecu — uplacuju se u korist Hrvatskog crvenog kriza

(Porezna-uprava.hr, url)



Naprijed navedeno kazuje da se u naSoj drzavi porezi prikupljaju na drzavnoj, podrucnoj

(regionalnoj) i lokalnoj razini, a neki se pri upla¢ivanju dijele (porez na dohodak).

2.3. Imovinski porezi

Onoga tko ima treba i oporezivati jer ,,imovina je, uz dohodak i potro$nju, izraz i odraz
ekonomske snage, pa i ona podlijeze oporezivanju® (Jel¢i¢, 2011: 164). Iako privatno svi
znamo $to je to imovina ,,za potrebe oporezivanja imovina se moze definirati kao ukupnost
ekonomskih dobara i prava izraZzenih u nov€anom obliku.* (Jel¢i¢ i Jel¢i¢, 1998: 257). Objekt
oporezivanja poreza na imovinu ,,moze biti nepokretna imovina, pokretna imovina te prava“
objasnjava Simurina et al. (2018: 79). Imovinski porezi razlikuju se po povodu njihove
primjene:

1. ako je povod oporezivanja sama imovina — radi se o porezu na imovinu

2. je povod oporezivanja je prijenos vlasni$tva na imovini — radi se o porezu na promet
nekretnina ili porezu na nasljedstva i darove

3. aako je povod povecanje vrijednosti imovine — radi se o porezu na porast vrijednosti

imovine (Jel¢i¢, 2011:164).

Zatim Jel€i¢ u knjizi ,Javne financije* (1997: 209) dijeli imovinske poreze ,,s obzirom
na povod oporezivanja* na imovinske poreze u uzem i Sirem smislu. Tako je porez na imovinu
imovinski porez u uZem smislu, dok su porez na nasljedstva i darove i porez na promet imovine
1 imovinskih prava porezi u Sirem smislu.

,U suvremenoj su financijskoj teoriji razvijena tri koncepta za utvrdivanje vrijednosti
porezom na imovinu obuhvacéenih objekata koje je prihvatila i praksa, a to su:

1. vrednovanje na osnovi trzi$ne cijene imovinskih predmeta,

2. vrednovanje prema iznosu (veli¢ini) prihoda od imovinskih predmeta i

3. vrednovanje prema vrijednosti kapitala.* (JelCi¢, 1997: 215).

U 3. poglavlju obraditi ¢e se porez na promet nekretnina kao jedan od imovinskih
poreza, koji se oporezuje po konceptu vrednovanja na osnovi trzisne vrijednosti nekretnine.

Hrvatsko stanovniStvo porez na imovinu uglavnom asocira na porez na nekretnine koje
se nastojalo uvesti u hrvatski porezni sustav. Porez bi se plaao godiSnje u postotku na
vrijednost nekretnine u vlasnistvu. Nacrt prijedloga Zakona o porezu na nekretnine objavila je
Porezna uprava u studenom 2012. godine (Porezna-uprava.hr, url). Do uvodenja tog poreza nije

doslo.



3. POREZ NA PROMET NEKRETNINA

Postupak utvrdivanja poreza na promet nekretnina zahtjevan je postupak, a u svakoj
Poreznoj ispostavi velika je koli¢ina takvih predmeta. SloZenost tog postupka pojednostavljeno

prikazuje slika 1 objavljena na Intranetu Porezne uprave.

Slika 1: Prikaz poslovnog procesa

Porezno rjeSenje na
razliku porezne
obveze — po potrebi

JB Salje ispravu u Sadrzi bitne Lt SRR
PU putem eJB podatke — I
privremeno porezno
MAX 30 DANA Sluzbenik zaprima rjeSenje
| ispravu i spusta juu

EPN | ODMAH

MAX 30 DANA
|  Status podataka u

ispravi
Ne sadrzi bitne

BITNI PODACI: podatke —

1. O STIECATELJU I OTUDITELJU prikupljanje

2. O PROMETU I VRSTI PROMETA podataka iz nasih

3. O TIPU NEKRETNINE I NJENOJ LOKACIJI evidencija, drugih

4. O POVRSINI NEKRETNINE tijela, iznimno od -

5. O VRIJEDNOSTI — KOD NAPLATNIH PR. RrEET R Gl g ccacisu .
POSLOVA prikupljeni i _d::no_sn

6. O GODINI IZGRADNJE — KOD NAPLATNIH IS E - Dorerno rissemus

PR. POSLOVA GDJE SE UTVRDUJE POREZ

(NEMA OSLOBODENJA) MAX 30 DANA

Izvor: Intranet.porezna-uprava.hr, url

3.1. Predmet oporezivanja i porezni obveznik

Prema Zakonu o porezu na promet nekretnina (u daljnjem tekstu: ZPPN, NN 115/16,
106/18: Clanak 5, stavak 1.) koji je u primjeni od 1. sije¢nja 2019. godine ,,predmet oporezivanja
je promet nekretnina®“ odnosno svako stjecanje vlasniStva nad nekretninama u Republici
Hrvatskoj. ,,Stjecanjem nekretnina smatra se kupoprodaja, zamjena, nasljedivanje, darovanje,
unoSenje i izuzimanje nekretnina iz trgovackog druStva, stjecanje dosjeloS¢u, stjecanje
nekretnina u postupku likvidacije 1 steCaja, stjecanje na temelju odluka suda ili drugog tijela,
stjecanje temeljem zakona te ostali naCini stjecanja nekretnina od drugih osoba.* propisano je
clankom 4. stavkom 2. istog zakona. Izuzetak su nekretnine oporezive porezom na dodanu
vrijednost (ZPPN, NN 115/16, 106/18: ¢lanak 5, stavak 2.). Naprijed navedeno je gradanima
uglavnom jasno no ipak porezni obveznici najceS¢e dolaze u zabludu prilikom zamjene
nekretnina. Bilo da zamjenjuju poljoprivredna zemljiSta, stanove ili stan za kucu u ugovoru
navode da se radi o nekretninama iste vrijednosti i smatraju da nema osnove za pla¢anje poreza
jer nisu dobili nista viSe nego $to su imali. Medutim prilikom utvrdivanja poreza na promet

nekretnina Porezno tijelo zamjenu nekretnina promatra kao na dvije zasebne kupoprodaje, tako



da je svaki od sudionika zamjene ujedno i porezni obveznik. Znaci oba sudionika placaju porez
na promet nekretnina i to svatko na trzi$nu vrijednost one nekretnine koju stjece.

Porezni obveznik je stjecatelj nekretnine - fizicka ili pravna osoba (ZPPN, NN 115/16,
106/18: ¢lanak 6, stavak 1.).

3.2. Porezna osnovica

,»Osnovica poreza na promet nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku
nastanka porezne obveze sukladno ZPPN-u (NN 115/16, 106/18: ¢lanak 9, stavak 1.). Kao
osnovica poreza na promet nekretnina moze se uzeti najmanje cijena iz ugovora, a ako je ona
prikazana u iznosu manjem od trzi$ne vrijednosti nekretnine, tada je prema ¢lanku 9. stavku 5.
ZPPN-a (NN 115/16, 106/18) sluzbenik porezne uprave ovlasten procjenom utvrditi trziSnu
vrijednost. Procjena se vr$i na osnovu usporednih podataka, odnosno stvarno ostvarenih prodaja
u kojima je Porezna uprava prihvatila ugovorenu kupoprodajnu cijenu kao osnovicu za
utvrdivanje poreza na promet nekretnina.

Kada su u prometu nekretnine za koje Porezna uprava nema usporedne podatke kao $to
su to posebne nekretnine (nekretnine specifi¢nih obiljeZja npr. poslovne zgrade, proizvodne
zgrade/kompleksi, trgovacke zgrade/kompleksi, ugostiteljsko-turistiCke zgrade, bolnice) ili
nekretnine klasificirane pod ostalo (one koje ne mogu i¢i pod posebne nekretnine) trziSna
vrijednost nekretnine ,,utvrduje se vjestacenjem strucne osobe — ovlastenog sudskog vjestaka
kojeg imenuje procelnik podru¢nog ureda Porezne uprave* (Intranet.porezna-uprava.hr, url).

Ipak postoje slucajevi propisani ¢lankom 9. stavkom 6. ZPPN-a (NN 115/16, 106/18)
kada nema mjesta za sumnju u navedenu vrijednost nekretnine, a to je uslijed prodaje nekretnine
putem javnog natjecaja, drazbe (javne prodaje), u ste¢ajnom postupku, te prilikom prodaje kada
je ,jedan od sudionika pravna osoba u vecinskom vlasnistvu RH ili Republika Hrvatska,
jedinice lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave, tijela drzavne vlasti, ustanove ¢iji je jedini
osniva¢ RH ili jedinica lokalne 1 podru¢ne (regionalne) samouprave*. U proslosti nije bilo tako,
paje temeljem ZPPN-a (NN 69/97, 26/00 1 153/02) koji je vrijedio do 31. prosinca 2016. godine
Upravni sud potvrdio svojom odlukom ,,Us-5140/2021, od 9. lipnja 2004.: Kada je nekretnina
steCena na javnoj drazbi u postupku ovrhe i to za znatno nizu cijenu od trziSne i gradevinske
vrijednosti, za osnovicu poreza na promet nekretnina potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost
nekretnine u trenutku stjecanja.“ (Simovi¢ et al, 2010: 141). Ovo je bilo iz razloga §to se u to

vrijeme na sudskim javnim drazbama nekretnina mogla kupiti za jednu kunu.



3.3. Oslobodenja od plac¢anja poreza

Kod oslobodenja od pladanja poreza na promet nekretnina razlikujemo opéa
oslobodenja, oslobodenja prilikom unosa nekretnine u trgovacko drustvo i oslobodenja pri
nasljedivanju, darovanju i drugom stjecanju nekretnine bez naknade.

Opca oslobodenja odnose se na nekretnine koju stjecu ,,RH, jedinice lokalne i podrucne

(regionalne) samouprave, tijela drzavne vlasti, ustanove ¢iji je jedini osniva¢ RH ili jedinica
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, zaklade i fundacije, sve pravne osobe ¢iji je jedini
osniva¢ RH, Crveni kriz 1 neprofitne pravne osobe registrirane za pruzanje humanitarne pomoci
sukladno posebnom propisu® (ZPPN, NN 115/16, 106/18: ¢lanak 13. stavak 1.), zatim ,,na
diplomatska ili konzularna predstavnis§tva pod uvjetom uzajamnosti i medunarodne
organizacije za koje je medunarodnim ugovorom dogovoreno oslobodenje od plac¢anja poreza
na promet nekretnina, osobe koje stjeCu nekretnine u postupku vracanja oduzet imovine i
komasacije nekretnina, prognanici i izbjeglice koje stjeCu nekretnine zamjenom svojih
nekretnina u inozemstvu, gradani koji kupuju stambenu zgradu ili stan na kojem su imali
stanarsko pravo, osobe koje stje¢u nekretnine u skladu s propisima kojima se ureduje pretvorba
drustvenog vlasniStva, bracni drug potomeci 1 preci koji ¢ine uspravnu liniju, te posvojenici 1
posvojitelji koji su u tom odnosu s primateljem uzdrzavanja te od njega stjeCu nekretnine na
temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju ili na temelju ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju i
osobe koje razvrgnu¢em suvlasnistva ili diobom zajednickog vlasnistva stjecu posebne dijelove
te ili tih nekretnina®.

Na osnovu ¢lanka 14. ZPPN-a (NN 115/16, 106/18) oslobodene su nekretnine koje se
unose u kapital trgovackog drustva, kao 1 nekretnine u postupku spajanja i pripajanja ili podjeli
trgovackog drustva na vise druStava.

Clanak 15. ZPPN-a (NN 115/16, 106/18) odnosi se na stjecanje nekretnina iskljuéivo
bez naknade odnosno na naslijedene nekretnine, darovane ili na bilo koji drugi oblik stjecanja
bez naknade a stjecatelji su:

, 1. bracni drug, potomci i preci koji ¢ine uspravnu liniju te posvojenici 1 posvojitelji
koji su u tom odnosu s umrlim ili darovateljem,

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.

Kod nenaplatnih prometa nekretnina koje su nastale kod javnog biljeznika kao javne

isprave ili kod rjeSenja o nasljedivanju bilo da je postupak vodio sud ili javni biljeznik nije
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potrebno vrsiti provjeru srodstva. Ali kod ostalih prometa, potrebno je uvidom u Osobna stanja
gradana (Slika 2) ili u OIB sustav Porezne uprave provesti provjeru srodstva otuditelja
nekretnine sa stjecateljem. Kada je stjecatelj nekretnina RH ili jedinice podruc¢ne (regionalne) i
lokalne samouprave aplikativni podsustav Evidencija prometa nekretnina ¢e ih prepoznati kao

takve 1 automatizmom arhivirati, odnosno dodijeliti oslobodenje.

Slika 2 : Uvid u osobna stanja gradana

KORISHIK: MARINA S&VI

. UVID U OSOENA STANJA GRADANA

PROMJENA LOZINKE | ODJAVA

KNJIGA DRZAVLIANA - gyrha uvida u aplikaciju Klasa upute

MATICE ROBENIH
Svrha:* Klasa: *

MATICE UMRLIH S02 Provodenje postupka 410-20/24-01/28
MATICE VIENCANIH

REGISTAR ZIvOoTNOG  Osobni identifikator
PARTNERSTVA ULAZAK U SUSTAV I PRETRAZIVANJE SE BILJEZI!

MBG:* Uvid u osobne podatke gradana dopusten je samo ovlastenim
osobama i za unaprijed utvrdenu svrhu.
Svaki neovlasteni ulazak u sustav i pretraZivanje bez osnova
biti ¢e sankcioniranc sukladno zakonu.

OIB:* Cuvajte odgovorno swvoje pristupne podatke. Dijeljenje
pristupnih podataka s drugim osobama nije dozvoljeno i
takoder je podloZno zakonskim sankcijama.

novo pretraZivanje

Izvor: Apis-it.hr, url

Svi naprijed navedeni prometi evidentiraju se u informacijskom sustavu Porezne uprave
u Evidenciju prometa nekretnina unosom potrebnih podataka i odabirom odgovarajuceg ¢lanka
za oslobodenje. Na taj se nacin u Evidenciji prometa nekretnina otvaraju neupravni predmeti
za koje nije potrebno donositi rjeSenje, a isti se zatim arhiviraju uz izradu sluZzbene zabiljeske

Sto mozemo vidjeti na slici 3 koja slijedi.

Slika 3: Oslobodenje u uredskom poslovanju

Me4M230 POREZNA UPRAVA - Uredsko poslovanje Datum: ©3.02.2024
PU BJELOVAR/ISPOSTAVA DARUVAR Vrijeme: 15:03:52
Strana: @01
PREGLED AKATA PO PREDMETU

vz 410-20/2024-001 /000028 Darovanje-Nekretnina razlicitih nam
Organ: @1 82 Status: A Retferent: 885/MARINA SAVI

Akt Datum Opis
413-2024-0001 18.01.2024 PODNESAK
513-887-87/802-2024-0002 ©2.02.2024 SLUZBENA ZABILIJESKA-OSLOBODENIE

APIS IT - ZAGREB
F3/15=Kraj F7/19=Natrag F8/20=Naprijed F5/17=Upit u povijest
PREDMET JE ARHIVIRAN: ©2.02.2024 /PROGRAMA I CUVA SE DO 31.12.2030

Izvor: Informacijski sustav Porezne uprave



3.4. Porezna stopa

Prema ¢lanku 12. ZPPN-a (NN 115/16, 106/18) porez na promet nekretnina iznosi 3 %.
Prihod je jedinica lokalne samouprave na cijem se podrucju nekretnina koja je predmet
oporezivanja nalazi (ZPPN, NN 115/16, 106/18: ¢lanak 2). Do 31. prosinca 2016. godine porez
na promet nekretnina bio je prihod zajedni¢kog proracuna i to u omjeru 20% drzave, a 80%
grada ili opéine (stari ZPPN, NN 69/97, 26/00, 127/00, 153/02, 22/11, 143/14). Kod poreza na
promet nekretnina nailazimo na iznimku kod plaé¢anja. Naime, kod drugih poreza, npr. porez
na dohodak ili porez na cestovna motorna vozila porezi se placaju prema prebivaliStu poreznog
obveznika, dok se porez na promet nekretnina plac¢a prema nekretnini, bez obzira na prebivaliste
poreznog obveznika. Za porez na promet nekretnina vrijedi teritorijalno nacelo. Pri utvrdivanju
poreza na promet nekretnina bitna je ¢injenica nastanka prometa nekretnina i ubiranja poreza,
anije bitno da li je temeljem oporezive isprave provedena uknjizba u ZemljiSnoknjiznom odjelu

Op¢inskog suda na novog vlasnika.
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4. UTVRDIVANJE POREZNE OBVEZE

Javni biljeznici, sudovi i druga javnopravna tijela duzni su sukladno ¢lanku 18. stavku
1.12. ZPPN-a (NN 115/16, 106/18) dostavljati ugovore o kupoprodaji, sudske odluke i druge
isprave kojima se stjeCu nekretnine. Javni biljeznici obvezni su te isprave dostaviti u roku od
30 dana od ovjere potpisa na ispravi o stjecanju nekretnine elektronickim putem Poreznoj
upravi na ¢ijem se podruc¢ju nalazi nekretnina koja je predmet stjecanja. Sudovi imaju obvezu
dostave sudskih odluka u roku od 15 dana od isteka mjeseca u kojem je odluka postala
pravomoc¢na. Tako predane prijave nalaze se u aplikativnom podsustavu Evidencija ePrijava
javnih biljeznika. Na taj nacin izvrSava se prijava prometa nekretnina, a samo u iznimnim
situacijama prijavu prometa nekretnina mora podnijeti porezni obveznik, npr. ako je ispravu o
stjecanju ovjerio u konzularnom uredu Veleposlanstva RH u inozemstvu, pa Porezna uprava o
tome nema saznanja (ZPPN, NN 115/16 1 106/18: ¢lanak 19). Obrazac Prijave prometa
nekretnina mogucée je nacéi na web stranicama Porezne uprave pod obrasci (Prilog 1), a propisan

je Pravilnikom o obrascu prijave prometa nekretnina i evidenciji prometa nekretnina (NN 1/17).

4.1. Privremeno porezno rjeSenje
Iz Evidencije ePrijava javnih biljeznika sluzbena osoba zaposlena u Poreznoj ispostavi
ispisuje predane isprave o stjecanju nekretnina u PDF formatu i pristupa utvrdivanju poreza na

promet nekretnina (Porezni vjesnik, 2023/7a: 253).

Slika 4: Uvid u ePrijave javnih biljeznika

F26MN63 INFORMACIJSKI SUSTAV POREZNE UPRAVE 05.02.2024.
Evidencija ePrijava JB - uvid 18:27:03
-- DARUVAR

OIB/NAZIV JB/0S
ISPOSTAVA 3312
DATUM ZAPRIMANJA ©2.01.2024

STATUS ePrijave povezana USER AZURIRANJA MASZA
POSAO _ (N-nepovezana,V-povezana,D-duplikat,X-pasiviz.,E-nepov.ePPN,P-pregl.)

URL: https://oib.epu.porezna-uprava.hr/F26EJbk/file/4190713

- ID ePrijave 4190713

R.br. -- POSLOVNI BROJ iz ePrijave ---- ISPO/KLASA iz Evid.prometa nekretnina
1. UPP-0S-411/2023 3312/UZ 410-20/2024-002/00033

Izvor: Informacijski sustav Porezne uprave
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Ako ispisana isprava sadrzi sve potrebne podatke oni se u roku od 30 dana od zaprimanja
u Evidenciji ePrijava javnih biljeznika sukladno ¢lanku 20. ZPPN (NN 115/16 1 106/18) unose
u aplikativni sustav Evidenciju prometa nekretnina. U sustav se unosi OIB stjecatelja
nekretnine, datum nastanka porezne obveze, OIB opunomocenika ili zakonskog zastupnika ako
ga ima, datum zaprimanja isprave od javnog biljeZnika, OIB javnog biljeZnika, broj i godina
ovjere, OIB otuditelja, iznos kupoprodajne cijene, povrsina nekretnine u prometu u m? ili ¢hv,
adresa nekretnine (Sifrirana), katastarska op¢ina, zemljiSnoknjizni ulozak, Cestice i ostali podaci
ovisno o tome o koja vrsta nekretnine je predmet kupoprodaje.

Da bi unos u sustav bio pravilan potrebno je ispravno odrediti koja vrsta nekretnine je u
prometu: poljoprivredno zemljiste, Suma ili Sumsko zemljiste, gradevinsko zemljiste, prirodno
neplodno zemljiste, stan/apartman, stambeni objekt (kuca), poslovni prostor, garaza, parkirno-
garazno mjesto, parkiraliSte, objekt za povremeni boravak, gospodarske zgrade, nekretnine
razli¢ite namjene, posebne nekretnine, oprema 1 uredenje grobnog mjesta, ruSevine, ostalo ili
viSe dislociranih nekretnina (Porezni vjesnik, 2023/7a: 19). U tu svrhu mogu posluziti portali
kao $to su Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra — skrac¢eno ZIS (Slika 5)
ili Geoportal u kojima se nekretnine po upisu katastarske opc¢ine i1 zemljiSno-knjizne Cestice
mogu locirati. Prilikom odabira svake od naprijed navedenih vrsta nekretnina aplikativni sustav

Evidencija prometa nekretnina otvara drugaciji ekran.

Slika 5: Uvid u ZIS

Izvor: oss.uredjenazemlja.hr, url

Isto tako potrebno je od upravnih tijela jedinica lokalne samouprave sukladno ¢lanku

23. ZPPN-a (NN 115/16 i 106/18) zatraziti podatke o povrsini stambenih objekata. Moguce je
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u Google Maps view napraviti uvid i ako postoji slika objekta pozeljno ju je ispisati 1 priloziti
u spis, jer kako se kaze ,,slika govori vise od tisucu rijeci‘.

Nakon unosa trazenih podataka u Evidenciju prometa nekretnina automatizmom se
obracunava porez za stjecatelja nekretnine 1 ispisuje sistemsko privremeno porezno rjesenje
(Prilog 2). Uz to rjesenje sistem izraduje 1 sluzbenu zabiljesku kojom se utvrduje da ugovorena
kupoprodajna cijena iz ugovora odgovara trzi$noj vrijednosti, odnosno cijeni koja bi se mogla
posti¢i na trziStu nekretnina. Izgled ekrana na kojem se provodi obrac¢un mozemo vidjeti na slici
6. Ako cijena iz ugovora ima odstupanje od prosjecne trziSne vrijednosti do -20% to rjeSenje

istekom roka za Zalbu postaje konac¢no rjesenje.

Slika 6: Obracunska mapa

F26MN14 INFORMACIJSKI SUSTAV POREZNE UPRAVE 15.086.2023.
PROMET NEKRETNINA - obracun poreza 12:22:39
-- KARLOVAC ---------cocmmmmeeeaan Unos, promjena prijava i ispis rjesenja --

Stjecatelj OIB
Klasa: UP/I-410-208/2023-001/004
Tip rjesenja: Porezno rjesenje

Oslobodenje:
Datum procjene 24.03.20823 Procjena P
OBRACUN POREZA valuta EUR Datum rjesenja 24.03.2023
Povrsina 63,96 Datum povratnice 28.84.2023
Vr.iz ugovora 51.0800,008 Datum knjizenja 16.05.2823
Vr.zem.i.kom.infr. Datum valute 15.05.2823
Osnovica 76.345,21
Cijene po m2

- u MZ/KO 1.205,00
Iznos poreza: 2.290,36 - u prijavi 797,37
Iznos olaksSice: - parifikant 1.193,64
Porez za platiti: 2.290,36 - procjena

pisac: |___
Naziv olak./oslob: Uplat./Kuv./Parif. _ (U/K/P)
——————————————————————————————————————————————————————————— APIS IT Zagreb ---
F1 Help F2 Ponovno F3 Kraj F4 Azur. F7 -1 F9 Oslob. F8 Opis €injenica
F11 Ispis F12 Sifarnik F1@ Opis procjene
P851 - UpiSite podatke i pritisnite neku od ponudenih tipaka

Izvor: intranet.porezna-uprava.hr, url

4.2. Zapisnik o procjeni trziSne vrijednosti

Zapisnik o procjeni trziSne vrijednosti nekretnina (Prilog 3) sastavlja se prije svega u
prometima u kojima nema navedene vrijednosti nekretnine, kao $to su to rjeSenja o
nasljedivanju ili darovni ugovori koji nisu oslobodeni pla¢anja poreza. Zapisnik o procjeni
izraduje se 1 za predmete u kojima je vrijednost iz ugovora nerealno iskazana. U svrhu

sastavljanja zapisnika potrebno je iz podsustava Porezne uprave Evidencija prometa nekretnina
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pronaci parifikante koji su po vrsti nekretnine, povrsini, lokaciji, starosti 1 ostalim obiljezjima
sliéni nekretnini ¢ija se trziSna vrijednost procjenjuje. Parifikant je kupoprodajni ugovor sa
realno iskazanom kupoprodajnom cijenom koju je Porezna uprava prihvatila kao poreznu
osnovicu prilikom utvrdivanja poreza na promet nekretnina. Procijenjena trziSna vrijednost u
zapisniku rezultat je umnoska povrsine nekretnine koja se procjenjuje i vrijednosti usporednog
podatka - parifikanta po 1 m? U nastavku (Slika 7) prikazana je moguénost odabira izmedu

sistemski ponudenih parifikanata za poljoprivredno zemljiste.

Slika 7: Izbor parifikanata

F26MN31 INFORMACIJISKI SUSTAV POREZNE UPRAVE 15.06.2023.
PROMET NEKRETNINA 12:13:14
== NOVI ZAGREB - o= oo o e o e o oo UVID ----

Stjecatelj 0IB

NEKRETNINA (poljoprivredno zemljiste) -----------------"mommmmmmmme oo

Ispostava 3351

Katastarska opcina 318191 RESETARI

Prosjecna cijena pribliznog podrucja 1,35

Parifikanti----------cmmm s e str.1/4-

GOD.

IZBOR CIJENA PO M2 POVRSINA INFR BILJEZ. STATUS |POR.OBV.| GOD/PREDMET
_ 1,85 2.7600,00 _ K 2022 2023/000106
_ 1,84 3.260,00°__ K 2021 2022/000917
_ 1,79 3.892,00 K 2021 2022/000563
X 1,48 2.692,00 K 2022 2022/000887

—————————————————————————————————————————————————— F5/F6 listanje parifikanata

——————————————————————————————————————————————————————————— APIS IT Zagreb ---
F1 Help F5/F6 Listanje parifikanata F7 -1 F8 +1 F9 Povratak F12 Sifarnik
PeB5 - Pritisnite neku od ponudenih tipki

[zvor: intranet.porezna-uprava.hr, url

4.3. Izdavanje rjeSenja za razliku porezne obveze

U predmetima kupoprodaje gdje vrijednost nekretnine odstupa za viSe od -20% od
prosjecne trzi$ne vrijednosti koja je zabiljezena u informacijskom sustavu Porezne uprave prvi
korak je izdavanje privremenog poreznog rjesenja. Porez je u tom rjeSenju utvrden primjenom
porezne stope od 3% poreza na vrijednost iskazanu u kupoprodajnom ugovoru. Naknadno se
pristupa izradi zapisnika o procjeni trziSne vrijednosti. Poreznom obvezniku upucuje se
obavijest o procjeni trziSne vrijednosti iz kojeg je razvidno kolika je procijenjena trziSna

vrijednost nekretnine, koliko je poreza placeno po prvom rjesenju i koliko ¢e mu biti utvrdena
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razlika porezne obveze. Tom obavijesti (Prilog 4) obvezniku se ostavlja rok od osam dana radi
eventualnog prigovora na procjenu trziSne vrijednosti. Ako u tom roku porezni obveznik ne
podnese prigovor, pristupa se izdavanju rjeSenja za razliku porezne obveze (Prilog 5). Svi

naprijed navedeni akti automatizmom se unose u uredsko poslovanje Porezne uprave (Slika 8).

Slika 8: Razlika poreza u uredskom poslovanju

PREGLED AKATA PO PREDMETU

UP/I  410-20/2022-001/000258 Kupoprodaja-Stambeni objekt (kuca)
Organ: @1 @2 Status: A Referent: ©8@5/MARINA SAVI

Akt Datum Opis

413-2022-0001 27.05. PODNESAK

513-007-07/002-2022-0002 12.09. RIESENJE

513-007-07/002-2022-0003 12.09. OBAVIJEST O MOGUCOJ RAZLICI POREZA
434-2023-0004 27.05. IZVIESCE

15-2022-0005 19.09. DOSTAVA SLIKA

513-2024-0006 22.01. DOSTAVA PODATAKA-SLUZ.EVIDENCIJA
513-007-07/002-2024-0007 20.01. ZAPISNIK O PROCJENI TRZISNE VRIJEDNOSTI
513-097-07/002-2024-0008 ©5.02. POREZNO RJIESENJE-NAKNADNI POSTUPAK

[zvor: Informacijski sustav Porezne uprave

Ako sluzbena osoba Porezne uprave nije mogla dobiti podatke od jedinica lokalne
samouprave jer ih nemaju, moze uputiti poziv poreznom obvezniku radi dostave informacija
potrebnih za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine (Prilog 6). U sustavu je moguce izabrati

nekoliko opcija poziva koje mozemo vidjeti na slici 9.
Slika 9: Vrste poziva za stranku u postupku
I ZBOR POSLA

Poziv za podnoSenje prijave
Poziv za dostavu dokumentacije/podataka

Poziv - razrada cijene - pdv

Obavijest o vjestacenju

Poziv na ocitovanje o ¢injenicama

Poziv za dopunu obrasca prijave

Poziv jedinici lokalne samouprave za dostavu podataka

Izvor: Informacijski sustav Porezne uprave
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Ako pogledamo grafikon 1 uocit ¢emo da je Ministarstvo financija — porezna uprava za
razdoblje od 2015. godine do 2020. prikupila ukupno 737 milijuna EUR poreza na promet
nekretnina (mfin.gov.hr, url). Moramo uzeti u obzir da se u prve dvije godine promatranja 2015.
12016. porez na poromet nekretnina placao po stopi od 5% (ZPPN NN 69/97, 26/00, 153/02,
22/11 1 143/14), u 2017. 1 2018. godini po stopi od 4% (ZPPN NN 115/16), a od posljednje
dvije godine 2019. 1 2020. godine po stopi od 3% koliko je i danas (ZPPN NN 115/16, 106/18).
Najmanje ubranog poreza od prometa nekretnina bio je u 2017. godini i to 87 milijuna EUR, a
najvise u 2018. u iznosu od 165 milijuna EUR. To §to je u 2018. godini naglo porastao upla¢en
porez na nekretnine unato¢ manjoj poreznoj stopi od 4% rezultat je uvodenja novog nacina rada
u Poreznim ispostavama koji se provodi po postupku koji je radnije opisan u radu. Vrdoljak je
u svom stru¢nom ¢lanku objavljenom u Poreznom vjesniku navela ,,U razdoblju od 1990. do
1997. godine prometna vrijednost nekretnine koja je ujedno bila smatrana poreznom
osnovicom, utvrdivala se procjenom komisije* (2020: 60). DonoSenjem novog ZPPN-a
(115/16, 106/18) koji je stupio na snagu 1. sijecnja 2017. godine doslo je do promjene nacdina
rada tako da od tada sluzbene osobe samostalno na osnovu usporednog podatka rade procjenu
trziSne vrijednosti. Promjena zakona zahtijevala i novi aplikativni sustav koji je sluZbenicima

omogucio brze donoSenje rjeSenja. Tom povecanju pridonio je i povecani broj kupoprodaja

nekretnina.

Grafikon 1: Ubrani porez u RH
Vrijednost u milijunima EUR
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2115. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020.
Izvor: prilagodeno prema Ministarstvo financija (2015), url

Porez na promet nekretnina utvrduje se primjenom stope od 3% na vrijednost iz ugovora

ili na procijenjenu vrijednost. Ako se vrijednost iz ugovora prihva¢a donosi se privremeno
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porezno rjesenje koje ako porezni obveznik u roku od 30 dana ne izjavi Zalbu postaje konacno.
U slucaju kada vrijednost iz ugovora ima odstupanje vece od 20% u odnosu na prosjecnu trzisSnu
vrijednost sluzbena osoba zaposlena u Poreznoj upravi pristupa utvrdivanju porezne osnovice.
Prvo izdaje privremeno porezno rjeSenje 1 utvrduje 3% na vrijednost iz ugovora. Zatim
vrijednost nekretnine utvrduje zapisnikom o procjeni trziSne vrijednosti koriste¢i usporedni
podatak (stvarni kupoprodajni ugovor u kojem je trzisna vrijednost realno iskazana). Poreznog
obveznika putem obavijesti o procjeni izvjeStava o razlici porezne osnovice i razlici poreza.
Ostavlja mu rok od osam dana radi eventualnog prigovora na procjenu. Nakon isteka tog roka

(ako ne podnese prigovor) pristupa se izdavanju rjeSenja za razliku porezne obveze.
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5. SEKUNDARNO ISTRAZIVANJE DINAMIKE TRZISTA NEKRETNINA

»Ako podataka ima mnogo i ako su prikupljeni po odredenom planu, smatraju se
statistiCkim.* navodi Dumici¢ (2020: 2, url). Za potrebe ovog rada koristiti ¢e se statisticki
podaci Ekonomskog instituta u Zagrebu (EIZ) koji su objavljeni u razdoblju od 2019. do 2023.
godine o broju kupoprodaja nekretnina u RH (Rasi¢ et al. 2019, 2020, 2021, 2022 i 2023, url).
Podatke o broju kupoprodaje po vrstama nekretnina u sijecnju ove godine po prvi puta objavilo

je 1 Ministarstvo financija — Porezna uprava na svojim mreZnim stranicama.

5.1. Rezultati sekundarnog istrazivanja

Temeljni skup promatranja su kupoprodaje nekretnina na podrucju citave Republike
Hrvatske. Praceno je razdoblje kretanja broja kupoprodaja nekretnina od 2017. do 2022. godine.
Nije obuhvacéena 2023. godina jer EIZ te podatke jo$ nije objavio iako bi bili jako interesantni

iz razloga $to je to godina u kojoj je 1. sije¢nja uveden euro kao platezno sredstvo u nasoj zemlji
(hnb.hr, url)

Iz temeljne skupine kupoprodaje izdvojene su grupe kupoprodaje zemljiSta unutar
granica gradevinskog podrucja/gradevinska zemljiSta, zemljiSta izvan granica gradevinskog
podrucja /poljoprivredna zemljiSta, Sumska zemljista, stanovi/apartmani, poslovni prostori i

stambeni objekti /kuce za koje je EIZ objavio podatke.

Tablica 1: Broj kupoprodaja nekretnina u RH

Godina Poljo.p.)vrivredno Gradf::/insko T " Poslovni Sta.mbeni ’ §ums.!<vo

zemljiste zemljiste prostor | objekt/kuca | zemljiste
2017. 37.217 14.319 21.826 1.573 7.142 1.655
2018. 38.461 15.750 23.736 1.830 11.329 2.049
2019. 38.315 17.100 26.480 2.419 14.006 2.246
2020. 34.322 16.215 23.564 1.928 13.825 1.999
2021. 43.846 23.633 29.605 1.852 16.976 2.561
2022. 28.887 20.479 29.952 1.862 18.064 2.788

Izvor: prilagodeno prema Rasi¢ et al. (2019, 2020, 2021, 2022 1 2023.), url
Tablica 1 prikazuje da se u 2022. godini u odnosu na pocetnu 2017. godinu broj
kupoprodaja u RH gotovo za sve pracene vrste nekretnina povecao, osim za kupoprodaje
poljoprivrednog. Veliki porast kupoprodajau 2022. godini u odnosu na 2017. godinu zabiljezen

je kod kupovina gradevinskog zemljista, stanova/apartmana i kod kupovine stambenih
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objekta/kuca. Kupovina te vrste nekretnina porasla je iz razloga subvencioniranja stambenih
kredita gdje je posljednji rok prijave bio 24. travanj 2023. godine kada je odobreno 5.346
zahtjeva (Mpgi.gov.hr, url). Ministarstvo financija, Porezna uprava imala je prema starom
ZPPN-u (NN 69/97, 26/00, 153/02, 22/11 i 143/14) koji je vazio do 31. prosinca 2016. godine
porezna oslobodenja za kupnju prve nekretnine kojom gradanin rjeSava vlastito stambeno
pitanje. Ove olaksice ukinute su stupanjem na snagu novog ZPPN-a (NN 115/16 1 106/18)
dana 1. sijecnja 2017. godine. Zatim je uvedeno subvencioniranje stambenih kredita za osobe
koje su mlade od 45 godina, a nemaju rijeSeno stambeno pitanje.

Broj prodaja gradevinskih zemljiSta naglo je pao 2022. godine u odnosu na 2021. godinu
i to za 3.154 kupoprodaja (Grafikon 2). Bio je to utjecaj velike ekonomske krize koja je
uzrokovana globalnom pandemijom COVID-19 koju je 11. ozujka 2020. godine sluzbeno
proglasila Svjetska zdravstvena organizacija (civilna-zastita.gov.hr, url). Isti dan Ministarstvo
Zdravstva RH proglasio je epidemiju na podrucju ¢itave RH (Iusinfo.hr, url) Tada su uvedene
brojne epidemioloske mjere od zabrane javnih pa i obiteljskih okupljanja, ograni¢enja kretanja
izvan mjesta boravka, zabrana rada ugostiteljskih objekata, zatvaranje vrti¢a, osnovnih i
srednjih Skola, pa i nekih fakulteta, zabrana rada neprehrambenih trgovina, a sve je to
uzrokovalo brojne gospodarsko-drustvene posljedice. Cijena gradevinskog materijala pri
proizvodacu naglo je porasla pa je Drzavni zavod za statistiku zabiljeZio porast od 9,9 % u rujnu
2022. godine u odnosu na rujan 2021. godine (podaci.dzs.hr, url). Tek 8. travnja 2022. godine

RH ukida ve¢inu mjera uvedenih zbog pojave koronavirusa (Vlada.gov.hr, url).

Grafikon 2: Kupoprodaja gradevinskog zemljista
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Izvor: prilagodeno prema Rasi¢ et al. (2019, 2020, 2021, 2022 1 2023), url

Broj kupoprodaja smanjio se za kupovine poljoprivrednog zemljista, a lako ga je pratiti

na grafikonu 3 koji slijedi u nastavku. Za kupovine poljoprivrednih zemljista mozemo reci da
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imaju tendenciju laganog rasta u 2018. godini u odnosu na prethodnu godinu, pa laganog pada
do 2020. godine. Zatim u 2021. godini slijedi nagli rast, a u 2022. godini veliki pad od 14.959
broja kupoprodaja (pad ispod razine broja kupoprodaje ostvarenih u 2021. godini).

Grafikon 3: Kupoprodaja poljoprivrednog zemljista
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Izvor: prilagodeno prema: Rasi¢ et al. (2019, 2020, 2021, 2022 1 2023), url

Kupoprodaje poslovnih prostora imaju tendenciju porasta prometa za 257 kupoprodaja
u 2018. godini u odnosu na prethodnu, pa jo§ ve¢i porast u 2019. godini za 589 prodaja, zatim
u 2020. godini biljeze pad prometa od 491 kupoprodaja, da bi u se u slijedece dvije godine

gotovo zadrzale na istom broju prometa (Grafikon 4).

Grafikon 4: Kupoprodaja poslovnih prostora
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Izvor: prilagodeno prema: Rasi¢ et al. (2019, 2020, 2021, 2022 1 2023), url
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Analiza kupoprodaje nekretnina u RH 2017. godine u odnosu na odabranu 2022. godinu
upucuje da je u postotku broj kupoprodaje poslovnih prostora ostao isti 2% (Grafikon 5 1 6).
Nasuprot tome broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista smanjio se ¢ak za 16%. Nadalje
tendenciju porasta broja kupoprodaja biljezi kupoprodaja stambenih objekata/kuca 1 to za 9%

gradevinskih zemljiSta za 3%, zatim stanova/apartmana za 3% 1 Sumskog zemljista za 3.

Grafikon 5: Kupoprodaja nekretnina 2017. godine
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Izvor: prilagodeno prema: Rasi¢ et al. (2019, 2020, 2021, 2022 1 2023), url

Grafikon 6: Kupoprodaja nekretnina 2022. godine
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Izvor: prilagodeno prema: Rasi¢ et al. (2019, 2020, 2021, 2022 1 2023), url

Istrazen je 1 broj svih ukupnih prodaja (bez izdvajanja grupe kupoprodaje zemljista

unutar granica gradevinskog podrucja/gradevinskog zemljista, zemljiSta izvan granica
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gradevinskog podrucja/poljoprivrednog zemljiSta, Sumskog zemljiSta, stana/apartmana,
poslovnog prostora i stambenih objekata /kuc¢a) u pracenom razdoblju od 2017. godine do 2022.
godine. Iz tih podataka razvidno je da se ukupan broj kupoprodaja u 2017. godini koju
promatramo kao pocetno razdoblje, u odnosu na 2022. godinu koja je zavrSno razdoblje
istraZivanja povecao za broj od 17.169 kupoprodaja (Grafikon 7). Najmanji broj kupoprodaja
zabiljezen je upravo u pocetnom razdoblju tj. 2017. godini a to je 99.565 kupoprodaja dok je
najveci broj zabiljezen u 2021. godini 133.997 kupoprodaja. I ovaj podatak mozemo vezati uz

ranije navedenu COVID-19 pandemiju 1 spoznaju o uvodenju eura kao sredstva placanja.

Grafikon 7: Ukupan broj kupoprodaja u RH
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Izvor: prilagodeno prema: Rasi¢ et al. (2019, 2020, 2021, 2022 1 2023), url

Sto se ti¢e vrijednosti ukupnih kupoprodaja nekretnina takoder je najmanja vrijednost
zabiljezena u 2017. godini i iznosila je 4.210,88 milijuna/EUR (Grafikon 8). Najveca je
vrijednost nekretnina uocena u 2022. godini i iznosila je 8.487,20 milijuna/EUR. Iako se broj
ukupne kupoprodaje nekretnina u 2022. godini u odnosu na 2022. godinu smanjio sa 133.997
na 116.734 odnosno za 17.263 kupoprodaje, ocekivano je u 2022. godini zabiljezena najveca

vrijednost kupoprodaje jer cijena nekretnina iz godine u godinu ima tendenciju porasta.
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Grafikon 8: Vrijednost nekretnina u milijunima EUR
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Izvor: prilagodeno prema: Rasi¢ et al. (2019, 2020, 2021, 2022 1 2023), url

5.2. Sekundarno istraZivanje prijava javnih biljeznika

Nadalje istraZen je broj ukupno zaprimljenih prijava u Poreznim ispostavama prema
podacima Mjesecnog izvjesca o statusu isprava PN u sustavu eJK (intranet.porezna-uprava.hr,
url) u kojem je prikazan broj zaprimljenih prijava javnih biljeznika i broj odradenih predmeta
za cijelo podruc¢je RH. Ukupno zaprimljene prijave osim prometa kupoprodaje podrazumijevaju
i sve druge oblike stjecanja nekretnina bez obzira na oporezivost prometa kao §to su to
darovanja, nasljedivanja, dozivotna i dosmrtna uzdrzavanja, presude i drugo. U tu svrhu pra¢ene
su dvije velike Porezne ispostave na Jadranskoj obali i dvije male Porezne ispostave u Slavoniji
u razdoblju od 2017. do 2022. godine (Grafikon 9). Uoceno je da je najmanji broj zaprimljenih
prijava prometa nekretnina od javnog biljeZnika u sva Cetiri pracena grada bio je na dan 30.
studenog 2020. godine a najveci broj zaprimljenih prijava javnih biljeznika bio je 31. prosinca
2022. godine. Ako bi se promatralo poc¢etno stanje zaprimljenih prijava od javnog biljeznika na
dan 28. prosinac 2017. godine pa do stanja na zadnji praceni dan 31. prosinac 2022. godine da
se zakljuciti da se broj prijava u sva 4 pracena grada povecao. U velikom gradu oznacenom sa
A broj prijava se povecao za 2.743, slijedi ga veliki grad oznacen sa ,,B* sa povecanjem od
537 prijava, zatim je mali grad oznacen sa ,,D* s povecanjem od 294 prijave i1 naposljetku mali
grad oznacen sa ,,C* sa povecanjem od 212 prijava. Ovaj broj o povecanju mozda i ne govori
mnogo, ali ako se iz prakse zna da bi po jednom sluzbeniku koji radi na utvrdivanju poreza na

promet nekretnina bio predviden broj od 1.000 prijava u jednoj kalendarskoj godini, tada se
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vidi koliko je to opterecenje za zaposlene u velikoj Poreznoj ispostavi oznacenoj sa ,,A* koja je

zabiljezila povecanje od 2.743 prijave javnih biljeznika.

Grafikon 9: Zaprimljene prijave javnih biljeznika
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Izvor: prilagodeno prema: Intranet porezne uprave (2017, 2018, 2019, 2020, 2021 1 2022), url
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6. ZAKLJUCAK

Imovina je oduvijek bila pokazatelj stanja dobrostojee osobe i zato nimalo ne
iznenaduje Cinjenica da se stjecanje vlasniStva nad nekretninama oporezuje. Porezni sustav u
Republici Hrvatskoj je slozen i obuhvaca vise vrsta poreza koji se sakupljaju na nekoliko
razina. Porez na promet nekretnina ubire se na lokalnoj razini, tj. prihod je jedinica lokalne
samouprave. Postupak utvrdivanja poreza na promet nekretnina provodi Ministarstvo financija
— porezna uprava, odnosno Porezne ispostave. Utvrdivanje poreza na promet nekretnina je
opsezan i odgovoran posao. Zbog gotovo svakodnevnog pristizanja novih prijava nekretnina
iziskuje kontinuirani rad sluzbene osobe zaposlene na tom radnom mjestu koja je suocena s
raznolikim poslom.

Na temelju provedenog sekundarnog istrazivanja moguce je zakljuciti da promjene u
druStvu i gospodarstvu uvelike utjeCu na promet nekretnina, odnosno na broj sklopljenih
kupoprodajnih ugovora. Trziste nekretnina je dinamicno te je u razdoblju istrazivanja od 2017.
godine do 2022. godine uglavnom pokazalo tendenciju porasta. Pad je zabiljeZen samo u 2020.
godini. Prema podacima EIZ u 2021. godine doslo je do povecanog broja prometa nekretnina
na podrucju RH. Do te promjene je doSlo zbog globalne ekonomske krize koja je uzrokovana
pandemijom COVID-19 u razdoblju od ozujka 2020. godine do travnja 2022. godine. U isto
vrijeme evidentna je bila ¢injenica da u RH od 1. sije¢nja 2023. godine euro postaje domaca
valuta. Sve to potaknulo je gradane koji su raspolagali gotovinom da uloZe svoja novcana

sredstva u kupovinu nekretnina, §to je na podru¢ju RH sve popularnije.
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8. PRILOZI

STJECATELJ NEKRETNINE

oB

LI

DRZAVLJANSTVO / DRZAVA SJEDISTA

0SOBNO IME / NAZIV

ADRESA

1. Porezni obveznik
1.1. poreza na promet nekretnina

IL. Podaci o p tu i vrsti p
21. Datum j

a

ti sudske

PRIJAVA PROMETA NEKRETNINA

2.1.1. Datum isporuke nekretnine'

2.2. Vrsta prometa nekretnina:
2.2.1. temeljem skioplienog ugovora:
O kupoprodaja

O darovanje

O zamjena

O razvrgnuce suvl.zajednice ili dioba
0O dosmrino uzdrzavanje

2.2.4. ostali nadini stjecanja

O dozivotno

datum smrti primatelja

O ortadtvo
O dioba bratne stetevine

O ostali ugovori (unos nekretnine u trgovacko drustvo, ustupanje grobnog mjestai dr... )1

i rjeSenja ministra pravosuda ‘

1.2. poreza na dodanu vrijednost

PRILOG 1 — Prijava prometa nekretnina, izvor: porezna-uprava.hr, URL

Datum primitka [

Potpis i pecat

Broj telefona

e-mail adresa

a 1.2.1. optiranje

2.2.2. temeljem pravemocne odluke:

O nasliedivanje
O sudska odluka

‘ O sudska odluka - dosjelost

[ sudska odluka - odobrenje upisa

2.2.3. pasebni nacini stiecanja:

O stecajni postupak
O ovréni postupak

O izviastenje

lll. Podaci o zakonskom zastupniku

oB

L]

osobno ime/naziv

IV. Podaci o

ENEEENEREEN

o0sobno ime/naziv

oB

O suglasnost ministra pravosuda

opseg

punomodi”

1

2

V. Podaci o otuditelju-imafisporuitelju-ima

olB

Osobno ime / naziv

Srodstvo

Naéin stjeca nia‘

Podaci o stjecanju nekretnine koja se otuduje / isporutuje

Datum Cijena

Prodavatelj preuzima obvezu placanja poreza na promet nekretnina

VL. Podaci o nekretnini koja se stjece

6.1. vrijednost nekretnine iz isprave

6.2. iznos preuzetog duga

6.3. opis duga

6.4. opterecenost nekretnine (uZivanje, zasticeni najmoprimac)

6.7. opéina

6.8, k&.br.

6.13. Adresa nekretnine (nasele, ulica i kuéni broj)

Lda

kn 65.1.
65.2.

Lne

6.9. zkul.

nekretnina na podruéju posebne drzavne skrbi

ukupna povr$ina nekretnine
povrsina nekretnine koja je u prometu
porezni obveznik stjece nekretninu u visini udjela /

Lda

6.11. br.podul

6.10. KPU

6.12. etaza

Namjena zemljista:
6.14. poljoprivredno zemljiSte
6.14.1. vrsta upurahef7

6.16. Suma ili sumsko zemljiste

Tip izgradene nekretnine:

6.18. stan / apartman

6.20. za povremeni boravak”

6.22. parkimo-garazno mjesto (PGM)

6.24. poslovni prostor

6.26. udevine

6.27. posebne nekretnine'’

6.28. nekretnine razlicitih namjena (npr.-kuca, dvorite i poljo. z.)™
6.29. oprema i uredaj grobnog mjesta

6.30. ostalo

LI

.

6.15. gradevinsko zemljiste

6.15.1. namjena gradevinskog zemuiétae
6.15.2. gradevinska dozvola”

6.17. prirodno neplodno zemméleB

6.19. stambeni objekt (kuca)

6.21. parkiraliste

6.23. garaza

6.25. gospodarske zgr:;uja‘D

-

O

oood

gpooood

L]
|

naziv groblja
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XLPopis prlozenih prava

Zaistinitost i tocnost podataka iznijetih u Prijavi prometa ina odgovaram pod fjalnom i odgovomnostu

potpis obveznika podnoSenja prijave

UPUTE ZA POPUNJAVANJE PRIJAVE
NAPOMENA: u obrascu Prijave obavezno je popunjavanije svih polja

1. Datum isporuke, popunjava porezni obveznik koji stjeCe nekretninu od cbveznika poreza na dodanu vrijednost. Datum kada je nekrefnina predana na raspolaganje poreznom obvezniku.

2. Navodi se naziv isprave temeljem koje je nastao oporeziv promet. Primjerice: « Ugovor o pravu gradenja + Unos u temeljni kapital ili osnivacki ulog « Ugovor o statusnoj promijeni trgovagkog drutva « Zemljisno -
knjizni ispravni postupak « Ugovor o ustupanju nekretnine + Predugovor « Ugovor o ustupanju grobnog mjesta

3. Zaokruziti jednu od oznaka: 1 - opéa (punomoc je dana za sve radnje u postupku $to ukljuéuje i moguénost predaje prijave); 2 - specijalna (punomot je dana za toéno odredenu radnju, u konkretnom sluaju
punomoct mora biti dana samo za podnoSenje prijave).

4. Navesti naziv isprave o stjecanju ili viastitu izgradnju

5. Upisuje se jedna od oznaka vrste uporabe poljoprivrednog zemijita: 1-nerazvrstano poljoprivredno zemljiste, 2-oranica, 3-oranica-staklenik, 4-oranica-plastenik, 5-vrt, 6-vrt-staklenik, 7-vrt-plastenik, 8-votnjak, 9-

vocnjak: dnik, 10 linik, 11 linik- dnik, 12-vinograd, 13-vinograd-rasadnik, 14-ivada, 15-pasnjak, 16-trstik, 17-ribnjak, 18-mocvara.
6. Unosi se oznaka jedne od slijedecih namjena: 1 - i zemljiste namjene, 2 - g zemljiste gospodarske namjene, 3 - g ) zemljiSte sportsk jjske namjene, 4 -
1@ (npr. korideri pi isl)i5-gr zemljite ostalih namjena

7. Qznacava se ako je izdan bilo koji pravomocni akt kojima se dozvoljava gradenje. Osim gradevinske dozvole to su i lokacijska dozvola, rjesenje o gradnji, patvrda glavnog projekta i slicno

8. Unosi se oznaka ako se radi o jednoj od slijedecih vrsta nekretnina: « neplodno zemljiste, + stjenjak, « kamenjar, + golet, » gromaca, + pijesak, * kliziSte, * vododerina, « sprud, + stienovita obala, + Sljuncana cbala, *
pjescana obala

9. Unosi se oznaka ako se radi o jednoj od slijedecih vrsta nekretnina: * kuca za odmor * vocarska kuca * seljacki stan * ribarska kuca * planinska kuca

10. Unosi se oznaka ako se radi o jednoj od slijedecih vrsta e « fs trala « toplana + ica « pumpna stanica + hala + otvorena hala + hangar + spremnik + skiadite « silos « staklenik
« toranj.

11. Posebnom nekretninom oscbito se smatra nekretnina specifiénih obilieZja zbog kojih se, u pravilu, ne moze korisititi usporedna metoda procjene vrijednosti nekretnine. Unosi se oznaka jedne od slijedecih
podvrsta: 1- proizvodne 2 - trgovacke zg pleksi, 3 - paslovne zgrade, 4 i turisticke zgrade, 5 - e zgrade i gi ine i 6 - druge posebne nekrefnine.

12. Nekretninama razlicite namjene smatra se vise nekretnina koje se prema namjeni medusobno razlikuju. Primjerice, stjede se stan i parkiralite ili garaZa ili stieGe se kuca i dvoriste i gospodarska zgrada. Ako se
radi o stjecanju jedne nekreinine iz kategorije zemljista i jedne iz kategorije bi se It podaci o Z

13., 14.i15. Unosi iskljugivo isporucitelj nekretnine na koju je obradunat porez na dodanu vrijednost
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PRILOG 2 — Privremeno porezno rjesenje, izvor: Porezna uprava

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO FINANCIJA
POREZNA UPRAVA
PODRUCNI URED BJELOVAR
ISPOSTAVA DARUVAR

KLASA: UP/I-410-20/2024-001/00013
URBROJ: 513-007-07-02-2024-0003

DARUVAR, TRG PRESVETOG TROJSTVA 10, 02. veljade 2024,

Ministarstve financija, Porezna uprava, Podrudni vred BJELOVAR, TIspostava DARUVAR, u poslupku
utvrdivanja poreza na promet nekretnina, na temelju &lanka 11. toéke 3. Zakona o Poreznoi upravi
(Narodne novine br., 115/16 i $8/19) i &lanka 22. Zakona o porezu na promet nekretnina {Narodne novine
br, 115/16 i 106/18), donosi

PRIVREMENO POREZNO RJESENJE

1. Poreznom obvezniku TVAN XXXXXXXX, DOLJANI, DABROVAC X, OIB: MXEXXXXOX utvrduje se osnovica
poreza na promet nekretnina u iznosu 150,00 EUR.
2. Na poreznu osnovicu iz tofke 1., ove izreke utvrduje se porez na promet nekretnina po stopi 3% u
iznosu od 4,50 EUR.
3. Porezni obveznik duZan je platiti utvrdeni iznos poreza u roku od 15 dans od dana dostave
rje8enja, u korist raduna: HR6023400091806700003 - porez na promet nekretnina uz obveznu naznaku
modela [IR68 1 poziva na broi primatelja 1783-KXXXIXRAODE

Na nepravodobno uplaéeni pore:z na promel nekrelLnina obracunavalu se i pladaju zalezne kamate.
4, %alba ne odgada izvrienje riedenja.

v

OBRAZLOZENIE

Ugovoreom o kupoprodaji od 18.01.2024,, ostvaren je promet nekretnine/a izmedu poreznog
obveznika IVAN KEXENKXKX, OIB: XXEKXXXOMX DOLJANI, DABROVAC X, kao stjecatel’a i

ANITA RREKXXNXX, STARI PAVLJANL, STARI PAVLJANI XNK, OIB: 3COQDOTIER,

kao otuditelja.

Promet nekretnine/a smatra se predmetom oporezivanja u smislu &lanka 4, stavks 1. i &7 anka 5.
zakona O porezu na promet nekretnina.

Predmet oporezivanja je/su nekretnina/e kojafe u naravi predstavlja/ju:

Zemljisle izvan granica gradevinskog podrudja,
Ukupna povriina 151,00 m2

K.o. DOLJANI K.&.br 146/3 Zk.ul 390
Povrdina u prometu 151,00 m2

Vrsta uporabe: oranica

Vrijednost nekretnine iz isprave o stjecanju iznosi 150,00 EUR,

Promet nekretnina prijaviec Je Jjavri biljeinik elektronickim pubem dana 19.01,2024., sukladro
&lanku 18. stavku 1. i &lanku 19. Zakona o porezu na vromet nekretnina,

Kako su u ispravi o stjecaniu nekretnine navedene sve &injenice bitne za utvrdivanje porezne
obveze, neposrednim rjedavanjem i bez njihove proviere privremeno se ovim rijeSenjem uvtvrduje porezna
obveza sukladno &lanku 22, %akona o porezu na promet nekretnina i ¢lanku 87. Opéeg poreznog zakona
(Narodne novine, br. 115/.6, 106/18, 121/19, 32/20, 42/20 1 114/22).

Porezna osnovica ubvrdena je lu lsprave o sljecanju, uz primjenu ¢lanka 9. Zakona o porezu na
promet nekretnina, kao trZi%na vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze, u jznosu od
150, C0 EUR.

Medutim, ake sluZbena csopa naknadncm provjerom utvrdi da peosteji osrova za izmjenu porezne
obveze utvrdene ovim privremenim poreznim rje$enjem, naknadno <e donijeti porezno rjeSenje kojim <e
utvrditi razliku tako utvrdene porezne obveze, sukladno &lanku 24, Zakona o porezu na promet
nekretnina.

Porez na promet nekretnina utvrden je primjenom porezne stope od 3% sukladno &lanku 12. Zakona
0 porezu na promel nekretnina.

Rok za plac¢anje poreza preopisan je &lankom 26. Zakona o porezu na promet nekretnina, MNa
nepravodobno upladeni iznos poreza plada se zatezna kamata sukladno &lanku 130. Opéeg poreznog
zakona, &lanku 29. Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine, br. 35/05, 41/08, 125/11, 78/15,
29/18, 126/21, 114/22 i 156/22) i &lanku 3. Zakonz o kamatama (Narodne novine, br. 94/04 i 35/05).

Zalba ne odgada lzvrgenje riefenja temeljem &lanka 186. stavka 2. Opleg poreznog zakona.
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Prema &lanku 9. stavku 2. todki 60. Zakona o upravnim pristojbama (Narodne novine, broj 115/16
i 114/22) na ovo rje¥enje se ne plac¢a upravna pristojba.

5lijedom navedenoga, rijeSeno je kaoc u izreci.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjefenja moZe se podnijeti Zalba u roku 30 dana od dana primitka rjeSenja. Zalba se
predaje u dva primjerka ovoj ispostavi Porezne uprave prema sjedistu ili mjestu izdavanja neposredno
ili poStom preporugenc ili putem eleklLronitkoga sustave Porezne uprave, odnosno moZe se izjaviti i
usmeno na zapisnik, a podnosi se Ministarstvu financija, samostalnom sektoru za drugostupanjski
upravni postupak.

Sukladno Napomeni u Tar. br. 3. Tarife upravnih pristojbi iz Priloga I. Uredbe o Tarifi upravnih
pristojbi (Naredne novine, broj 156/22) upravna pristojba se ne plséa pred tijelima drZavne uprave.

SLUZBENA OS0BA
\ )
} MARSWA SAVI

DOSTAVITI : N
1. stjecatelju nekretnine

2. lspostavi nadle?noj prema prebivaliZtu otuditelja nekretnine
3. Pismohrani - ovdije
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PRILOG 3 — Zapisnik o procjeni trziSne vrijednosti, izvor: Porezna uprava

REPURLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO FINANCITA
POREZNA UFRAVA
FODRXNI URED BIELOVAR
ISEOSTAVA DARUVAR

KLASA: UP/I-410-20/2022-001/00258
URBROJ: 513=007-Q7-02-2024-0007

DARUVAR, TRG PRESVETOG TROJSTVA 10, 20. sijednja 2024,

ZAPLSNIK
O PROCJENI TREISNE VRIJEDNOSTI NEKREININE

gastavljen dana 20.01.2024. u Boxezno] upravi, Pexleutnom uredu BIELOVAR, Ispostavi UARIVAR, u poBLupky
utvrdivanija porsza na promet nekretnina poveznom obvezniku DECMBEMNMNK, 01B: JOOIXNXMI, DARUVAR,
KAOEKNHANIOCKNKINNK u preduetu, KLASA: UR/L-410-20/2022-001/00258.

Predmet oporezivania je nekretnina koja u naravi predstavlja
Stambeni obiekt (kual, KOUNBEK SOCKBODERIAKXIODGBOBAX
Koo, DOXXOEC k.&.br 678/16 dk.ul 3654

Uhkupna povedina 131,38 m2, povriina u prometu 87,60 m2

Godina lzgradnje: 1997,

Vrijednost nekretnine iz isprave o stiecanju iznosi 19.908,42 BEUR.

Udio poreznog doveznika v vrijednosti nekretnine iz isprave o stjecanju iznosi 19.908,42 CUR.

Ugovorom o kupoprodaii skiopljenim dana 19.05.2022., koji je Poreznoj upravi prijavlien 27.05.2022, od
strene javnog biljesnika, pokrenut je postupak utvrdivanja poreza na promet nekretnina poreznom obvezniku
DOXOEMNOTENCHE, OID: XOCHXKMER, DEXDUKX, SO MM EIODOODE -

sukladno odredbi &lanka 9. stavka L. Zakona ¢ poreza na promet nekretnina {(Narodne novine, br, 115/16 i
106/18 - dalje u tekstu: Zakon) porezna oshovica se utvrduje u visini trzisne vrijednosti nekretnine, u
pravilu, iz isprave o stiecanju ako je ukupan iznos naknade koju daje ili ispladuie stjecatelj pribliZno
jednak cijenama koje se postifu ili se mogu posti¢i na triidtu,

Uvidom u podatke Informaciiskeg sustava Porezne uprave utvrdeno je da tridna vrijednost slidnih nekretnina
s pribli#ne istog podrugia u pribli¥ne isto vrijeme iznosl 324,65 EUR/m2 .

tsporedbom ukupnog iznosa naknade iskazane u ispravi o stjecanjiu nekretnine i trfi%ne vrijednosti slifnih
nekretning s pribliZne istog podrufja i u pribiiZno isto vrijeme kao i vrijeme stjecanja predmetne
nekretnine, vtvedeno je da je ukupni iznos nakrade manii od cijena koje se postiZu ili se mogu postiél na
cr#istu u trenutku nactanka porezne obveze.

Prema odvedbama &lanka $, stavka 4. i 5. Zakona, ako je ukupan iznos naknade iz stavka 2. i 3. oveg Slanka
manii od cijene koja se postife ili se mogu postidi na trziftu u trenutku nastanka porezne chveze, provjenu
tr¥idne vrijednooti nekretnina utvrduje slufbenik Porezne uprave na temeliju usporednih podataka o© kretanju
tr¥ifnih vrijednosti sli¢nih nekvetnina s priblifno istog podrudja u priblizne isto vrijeme,

Kaoc usporedni pedatak temeljem kojeg je izvrdena procjena trZifine vrijednosti nekretnine koristena je
vrijednost nekretnine opisane kao:

Srambeni objekt (kuda), DEMMONK MO XMAQORDGX
K.o. MEXMOXX k.&. b 322/1 Zk.ul 2711

Ukupna povriina 62,00 m2, povriina u prometu 62,00 m2, godina izgradnje: 186Z.
- deoriste povriine £56 m2
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- u 1/2 dijela

Ukupna vrijednost usperedive nekretnine je 24.582,92 EUR.
cijena po m2 usporedive nekretnine je 396,50 EUR.

KILASh: UB/I-410-20/2022-001/0007%

slijedem svega navedenod, porezna 03novica za utvrdivanje poreza na promet nekretnina poreznom obvezniku
odredena je u iznosu od 14,824,75 EUR.

Porezni ocveznik je dana upcznat s prociencm triiine vrijednosti pekretnino re se s istom:
SLBZE NE SLAJE

a Bto potvrduje vlastorudnim potpisom:
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PRILOG 4 — Obavijest o procjeni, izvor: Porezna uprava

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO FINANCIJA
POREZNA UPRAVA

PODRUCNI URED BJELOVAR
ISPOSTAVA DARUVAR

Daruvar, Trg Presvetog Trojstva 10

KLASA: UPN-410-20/2022-01/258

URBROJ:513-007-07-02-2024-07

Daruvar, 20. sije&nja 2024. godine
RIEAPSGRIORIK
P IO NV GAN L GV Y
43500 DARUVAR

PREDMET: Obavijest o procjeni

Ugovarom o kupoprodaji nekretnina skloplienim 19. svibnja 2022. godine sa ZAKAOBAKNCERX
iz Daruvara | MOGOXEMDIESN iz Zagreba, stekli ste nekretnine upisane u k.o. Raxuvar, zk, ul. 3654
k&br. 678/16 — kuca i zemljiste na adresi, REVEX, B2O0POROMOMMXXREUE, povréine 363 m? za
ugovorenu Kupoprodajnu cijenu u iznosu od 19.908,42 EUR.

Kako je ukupan iznos naknade manji od cijena koje se postizu ili se mogu postici na trzigtu u
trenutku nastanka porezne obveze Porezna uprava oviastena je procjenom utvrditi r2i$nu vrijednost
nekretnine.

Uzimajuéi u obzir navode iz Ugovora 0 kupoprodaji nekretnina, na temelju usporednih
podataka o kretanju trZisnih vrijednosti slignih nekretnina s priblizno istog podrugja u priblizno isto
vrijeme obavjestavamo vas da trzisna vrijednost nekretnine koju stjecete iznosi 34.733,40 EUR.
Razlika osnovice poreza na promet nekretnina utvrdena je u iznosu 14.824,98 EUR.

Na razliku osnovice pprez na promet nekretnina od 3% iznosi 444,75 EUR.
Ovim Vas putem pozivamo da se u roku od 8 dana od dana primitka ovog poziva otitujete o utvrdenoj
poreznoj osnovici gore navedene nekretnine, ukoliko se s istom ne slazete, te da navedeno
potkrijepite dokazima.

Ukoliko se u navedenom roku ne odazovete pozivu, smatrat ¢e se da se slaZete s razlikom
porezne osnovice U iznosu od 14.824,98 EUR za $to ¢e biti izdano Porezno rjesenje.

Sukladno odredbama &lanka 88. Opceg poreznog zakona (Narodne novine, broj 115/16,

106/18, 121/19, 32/20, 42/20 i 114/22) teret dokaza za &injenice koje mogu biti od utjecaja na
smanijenje ili ukidanje porezne obveze snosi porezni cbveznik.

S postovanjem, —
SLUZBENA OSOBA
nall
/
Maa/na Savi

Kontakt podaci:
Broj telefona: BAZRTSMXKDX
e-mail: marina.savi@poRRBMRRANSINX
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PRILOG 5 — Rjesenje za razliku porezne obveze, izvor: Porezna uprava

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO FINANCIJA
POREZNA UPRAVA
PODRUCNI URED BJELOVAR
ISPOSTAVA DARUVAR

KLASA: UP/1-410-20/2022-001/00258
URBROJ: 513-007-07-02-2024-0008

DARUVAR, TRG PRESVETOG TRQOJSTVA 10, 05. veljace 2024.

Ministarstvo financija, Porezna uprava, Podru&ni ured BJELOVAR, Tspostava DRRUVAR, u postupku
utvrdivanja poreza na promet nekretnina, na temelju &lanka 11. tofke 3. Zakons o Pareznoj upravi
(Narodne novine br. 115/16 i 98/19) i &lanka 24. stavka 1. Zakona o porézu na promel nekretnina
(Narodne novine br. 115/16 i 106/18), donosi

POREZNO RJESENIE

1. Poreznom obvezniku XXXMNOCOUORGUE, MXMXXKX 0ORGOOMXXNEXXOPOVIUERONE , 01H:  KXKCRKODDEK
utvrduje se razlika osnovice poreza na promet nekretnina utvrdena privremenim poreznim rjedenjem
Ministarstva financljas, Porezne uprave, Podrugnog ureda BJELOVAR, Ispostave DARUVAR, KLASA:
UP/1-410-20/2022-001/00258, URBROJ: 513-007-07-02-2022-0002, od 12.02,2022. u iznosu od 14.824,75 EUR
2. Na razliku osnovice lz Lodke 1. ove izreke uLvrduje se porez na promeb nekreLsina po stopi 3% u
iznosu od 444,74 EUR

3, Porezni cbveznik duZan je platiti razliku utvrdenog iznosa poreza na promet nekretnina u roku od
15 dana od dana dostave rjefenja, u korist raguna: ER6D23400091806700003, uz obveznu naznaku modela
HR68 i poziva na broj primatelja 1783-RREXNKKKGE:

Na nepravodobno upladeni porez na promet nekretnina obra&unavaju se i placaju zatezne kamate.

4, Palba ne cdgada izvrienje rjesenja.

OBRAZLOZENIE

Privremenim poreznim rjefenjem Ministarstva financija, Porezne uprave, Podruénog ureda
BJIRLOVAR, Ispostave DARUVAR, KLASA: Up/T-410-20/2022-001/00258, URBROJ: 513-007-07-02-2022-0002, od
12.09.2022., poreznom obvezniku XKKKMXXXKMXXXK DARUVAR, KX XAHAOOCOODEX MK AXKXHXXK XN, OTB;

Yool » utvrdena je osnovica poreza na promet nekretnina u iznosu od 19.908,42 BUR, na Lemelju
&injenica iskazanih u ispravi podneseno]j dana 27.05.2022Z. Na utvrdenu poreznu osnovicu utvrden je
poraz na promet nekretnina po stopi 3% u izncsu od 597,25 EUR.

Navedeno privremenc porezno rjeSenje kojim je ovo tijelo poreznom obvezniku utvrdilo poreznu
osnovicu na temelju podataka iz podnesene isprave doneseno je sukladno &lanku 22. Zakona o porezu na
promet nekretnina i &lanku 87, Opéeg poreznog zakona (Narodne novine, br. 115/16, 106/18, 121/19,
32/20, 42/20 i 114/22), dakle, bez provjere &injenica bitnih za utyrdivanje porezne obveze.

U postupku naknadne provjere propisane &lankom 24. ovog Zakona, ovo tijelo je utvrdilo
&injenice bitne za utvrdivanje porezne chveze, 1 Lo:
da je odstupanje ugoverene cijene od prosjefne cijene 30,00 %

te zakliu&ilo da je iznos naknade iz isprave o stjecanju manji od cijens koje se postiiu ili se
mogu postidi na triistu u trenutku nastanka porezne obveze 3Lo je osnova za izmjenu porezne obveze
ultvrdene privremenim poreznim rjeSenjem od 12.09.2022.

Razlika u visini porezne osnovice naknadno je utvrdena uz primjenu ¢lanka 9. stavka 5., Zakona o
porezu na promet nekrelnina, a kao usporedni podatak temeljem kojeg je lzvrSena procjena koriftena je
vrijednost nekretnine opisane kao:
stambeni objekt (kuca), XXKNEK, KGOGOGAUUMXXANXXXX
Koo, XXMOXXEX k.&.br 322/1 Zk.ul 2711
Ukupna povriina 62,00 m2, povr¥ina u prometu 62,00 m2, godina izgradnje: 1962.

- dvorigte povrgine 456 m2

- u 1l/2 dijela

Ukupna vrijednost usporedive nekretnine je 24.582,92 EUR.
Cijena po m2 usporedive nekretnine je 396,50 EUR.

Porezni obveznik je upoznat s procienom nekretnina putem Cbavijesti o procjeni
koju je zaprimio dana 25. sije&nja 2024. godine urednom dostavom

slijedom navedenog utvrdena je razlika naknadno utvrdene porezne obveze u iznosu od 444,74 EUR,

Porez na promet nekretnina utvrden Jje primjenom porezne stope od 3% sukladno &lanku 12, Zakona
o porezu na promet nekretnina.

Rok za pladanje poreza propisan je &lankom 26. Zakona o porezu na promet nekretnina. Na
nepravodobno upladeni iznos poreza placda se zatezna kamata sukladno Elanku 130. Opéeg porezncyg
zakona, &lanku 29. Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine, br. 35/05, 41/08, 125/11, 78/15,
29/18, 126/21, 114/22 i 156/22) i &lanku 3. Zakona o kamatama (Marodne novine, br. 94/04 i 35/C5).
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#alba ne odgada izvrZenje rjefenja temeljem &lanka 24. stavka 4. Zakona o porezu na promet
nekretnina.

Prema &lanku 9. stavku 2. to&ki 60. Zakona o upravnim pristojbama (Narodne novine, broj 115/16
i 114/22) ra ovo rjeSenje se ne pla¢a upravna pristojba.

5lijedom navedenoga, rijeSeno je kao u izreci.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjefenja moie se podnijeti Zalba u roku 30 dana od dana primitka rjesenja. Zalba se
predaje u dva primjerka ovoj ispestavi Porezne uprave prema sjeditu ili mjestu izdavanja neposredno
ili po&tom preporu&eno ili putem elektronidkoga sustava Porezne uprave, odnosno meze se izjaviti i
usmeno na zapisnik, a podnosi se Ministarstvu financija, Samostalnom sektoru za drugostupanjski
upravni postupak.

Sukladno Napomeni u Tar, br, 3. Tarife upravnih pristojbi iz Priloga I, Uredbe ¢ Tarifi upravnih
pristojbi (Narodne novine, broj 156/22) upravna pristejba se ne plafs pred tijelima drzavne uprave.

SLUZBENA QS0BA

DOSTAVITI:
1. Stjecatelju nekretnine

2. TIspostavi nadle?noj prema prebivalistu otuditelja nekretnine
3. Pismohrani - ovdje
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PRILOG 6 — Poziv, izvor: Porezna uprava

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO FINANCIJA
POREZNA UPRAVA
PODRUENI URED BJELOVAR
ISPOSTAVA DARUVAR

KLASA: UF/I-410-20/2024-002/0004¢
URBROJ: 513-007-07-02-2024-0002
DARUVAR, TRG PRESVETCG TROJSTVA 10, 31. sijednja 2024,

XOOOECKMBKIHRXKE
VRBOVAC, VRBOVACKA CESTA 3%
OIB: XXXKXILOGAE

Ministarstvo financija, Porezna uprava, Podruéni vred BJELOVAR, lspostava DARUVAR, u postupku
utvrdivanja poreza na promet nekretnina, na temelju &lanka 11. todke 3. Zakona o Poreznoj upravi
(Narodne novine, broj 115/16) i &lanka 23. stavka l.Zakona o porezu na promek nekretnina (Narodne
novine, br. 115/16 i 106/18), upuéuje Vam

POZIV

Ako iz isprave o stjecanju nekretnine nisu razvidne &injenice kitne za utvrdenje porezne cbveze, niti
je te &injenice moguce ulvrditi iz slufbenih evidencija poreznog tijela, porezni obveanik je duZan na
poziv sluZbene osobe dostaviLi podatke potlrebne za utvrdenie por%zne obveze kao i druge podatke koje
zatrazi slufbena osoba.

Wa temelju ugovora o darovanju od 21.12.2023 razvidno je da ste stekli nekretninu opisanu kao
k.o. Borki, zk. ul., 260 u 21/90 dijela - k&br. 402,

U svrhu dokazivanja svih &injenica bitnih za provodenje ovog poreznog postupka pozivate se da u roku
od 8 (osam) dana od primitka ovog poziva dostavite (samo zackruZeno):

1. dokaz o srodstvu

2. akt o osnivanju ili izvod o upisu u evidenciju nadleZnog tijela

3, rjedenje kojim se odobrava stalno prikupljanje i pruZanje humanitarne pomoéi
4, nota Ministarstva vanjskih i europskih poslova o postojanju uzajamnosti

5. karton kojim se dokazuje status prognanika ili lizbjeglice

6, ugovor © najmy iz kojeg je razvidno da ste imall status zadLidenog na moprimca

Za pravilnost utvrdivanja &¢injenica nuino je da gore navedeno dostavite u prostorije ove Ispostave
radnim danom od 7.00 do 15.00 h ili po3tom pozivajuéi se na gore navedenu klasu.

OVIASTENT STUARENTK

"T‘

DOSTAVITI : na Savi

1. Poreznom obvezniku
2, Pismohrana, ovdje

Kontaklt podaci:

Broj telefona: +385XKKXX Molim obvavezno nazvati radi najave dolaska
e-mail: marina.savi@XERXMIGUR X
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POPIS KRATICA

1. RH — Republika Hrvatska

2. ZPPN — Zakon o porez na promet nekretnina

2. NN — Narodne novine

3. npr. — na primjer

4. ZIS — Zajednicki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i katastra
5.1.—to jest

6. m*> — kvadratni metar

7. et al. —1drugi

8. ¢hv — Cetvorni hvat

8. EIZ — Ekonomski institut, Zagreb
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IZJAVA O AUTORSTVU RADA

Ja, Marina Savi_, pod punom moralnom, materijalnom i kaznenom odgovornoiéu, izjavljujem
da sam iskljuéivi autor zavrinog/diplomskog rada pod naslovom:
»Porez na promet nekretnina kao imovinski porez®, te da u navedenom radu nisu na

nedozvoljen na¢in koristeni dijelovi tudih radova.
U PoZegi, 12. veljace 2024,

Potpis studenta

/

//’,i‘“‘?‘
{

41



