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Ova bro{ura }e Vam na jednostavan i razumljiv na~in objasniti koje su Va{e 
obveze i prava {to proizlaze iz va`e}ih propisa u vezi s oporezivanjem prometa 

nekretnina. Ako  i nakon {to je pro~itate ostanu neke nejasno}e dodatna 
poja{njenja mo`ete potra`iti na internet stranicama Porezne uprave, na web adresi 

www.porezna-uprava.hr, ili u ispostavi Porezne uprave prema Va{em 
prebivali{tu ili sjedi{tu trgova~kog dru{tva. Pitanja mo`ete uputiti i nadle`nom 

podru~nom uredu Porezne uprave elektroni~kom po{tom putem web forme 
„Pi{ite nam“ koja je na internet portalu Porezne uprave, i to nakon 

{to odaberete temu „Porezi i porezni postupak“ 
(www.porezna-uprava.hr/bi/Stranice/Pisite-nam.aspx).
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1. Uvod

?  [to su to nekretnine? 
Zemlji{ta i gra|evine.
Vrste nekretnina:

1. Zemlji{ta
Gra|evinska (neizgra|ena i izgra|ena)
Poljoprivredna (ure|ena i neure|ena)
[ume i {umska zemlji{ta

2. Gra|evine
Stambene zgrade i njihovi dijelovi
Poslovne i sve druge zgrade, kao i njihovi dijelovi
Ostale gra|evine i njihovi dijelovi (ceste, mostovi, gara`e, grobnice i drugo)

?  Koje se poreze pla}a na stjecanje ili isporuke nekretnina? 
1.1   Porez na promet nekretnina — obra~unava se i pla}a na stjecanje vlasni{tva 

nekretnina u Republici Hrvatskoj kad se na takvo stjecanje ne pla}a PDV
ili
1.2   Porez na dodanu vrijednost (PDV) — obra~unavaju i pla}aju porezni obveznici 

koji su upisani u registar obveznika PDV-a kad isporu~uju, daruju, ili na neki 
drugi na~in prenose gra|evinska zemlji{ta i gra|evine, ili dijelove gra|evina (i 
zemlji{ta na kojima su izgra|ene), ako su te gra|evine i njihovi dijelovi nastanje-
ni ili kori{teni manje od 2 godine. 

i   Nasljednik koji ne nastavlja ostaviteljevu djelatnost na naslije|ene nekretnine obra~unava 
i pla}a PDV ako je ostavitelj koristio pravo na odbitak pretporeza prilikom stjecanja 
gra|evinskog zemlji{ta i gra|evina, ili njihovih dijelova, kao i zemlji{te na kojima su 
izgra|ene, a te su gra|evine ili njihovi dijelovi nastanjeni ili kori{teni manje od 2 godine.

i   Taj se porez ne obra~unava i ne pla}a kad se nekretnine izvla{}uju temeljem posebnog za-
kona, ili ako se otu|uju zemlji{ta ~ija je pojedina~na povr{ina (svake pojedina~ne ~estice) 
do 250 m², a ukupna povr{ina svih otu|enih zemlji{nih ~estica pojedina~ne povr{ine do 
250 m² ne prelazi 1000 m². 

2.  Porez na dohodak od imovine po osnovi otu|enja nekretnina — obra~unava se i pla}a:
 a) ako fizi~ka osoba nekretninu otu|uje unutar 3 godine od dana njezine nabave
 b)  ako fizi~ka osoba proda, zamjeni, ili obavi neki drugi oporezivi prijenos vlasni{tva 

nad vi{e od 3 nekretnine iste vrste u razdoblju od 5 godina od dana njihove na-
bave.

3.   Prirez porezu na dohodak — obra~unava se i pla}a ako je u mjestu prebivali{ta ili 
uobi~ajenog boravi{ta obveznika poreza na dohodak prirez porezu na dohodak pro-
pisan gradskom ili op}inskom odlukom. 
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2. Porez na promet nekretnina

?  [to se u poreznom smislu smatra prometom nekretnina? 
Svako stjecanje nekretnina u Republici Hrvatskoj. 

Primjer 1.
Gra|anin u 2016. g. prodaje drugom gra|aninu stan koji je kupio u 2007. g. Prodavatelj nije 
upisan u registar obveznika PDV-a. Kupac stana je obveznik poreza na promet nekretnina, 
te je du`an unutar propisanog roka od 30 dana od dana sklapanja kupoprodajnog ugovora 
nadle`noj ispostavi Porezne uprave prema mjestu nekretnine na obrascu „Prijava prometa 
nekretnina“ prijaviti stjecanje nekretnine i platiti porez na promet nekretnina u roku 15 dana 
od primitka rje{enja o pla}anju poreza na promet nekretnina.

i   Stjecanjem nekretnine smatra se: 
 kupoprodaja nekretnina, 
 zamjena nekretnina, 
 naslje|ivanje nekretnina, 
 darovanje nekretnina, 
 stjecanje dosjelo{}u,
 uno{enje i izuzimanje nekretnina iz trgova~kog dru{tva, 
 stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili ste~aja, 
 stjecanje nekretnina po osnovi sudskih odluka ili odluka tijela dr`avne uprave, 
 svi ostali na~ini stjecanja nekretnina od drugih osoba. 

?  Na {to se pla}a porez na promet nekretnina?
Na svako stjecanje nekretnina u Republici Hrvatskoj na koje se ne pla}a PDV.

i   U uvodnom poglavlju je ve} spomenuto da se PDV obra~unava i pla}a kad isporu~itelj koji 
je upisan u registar obveznika PDV-a isporu~uje:

 a) gra|evinsko zemlji{te, i 
 b)  gra|evine ili njihove dijelove, kao i zemlji{ta na kojima su izgra|ene, i to samo ako su 

te gra|evine ili njihovi dijelovi nastanjeni ili kori{teni manje od 2 godine.

?  [to se smatra prvim nastanjenjem i kori{tenjem nekretnine?
Trenutak stavljanja nekretnine u uporabu, o ~emu porezni obveznik mora imati odgo-
varaju}u dokumentaciju, kao {to su: dokument nadle`nog tijela o prebivali{tu ili 
uobi~ajenom boravi{tu, knjigovodstvena evidencija kojom se gra|evina ili njezini dije-
lovi stavljaju u uporabu, ugovor o najmu, ugovor o isporuci elektri~ne energije, vode, i 
sli~no. Ako se prvo nastanjenje ili kori{tenje nekretnine ne mo`e dokazati jednim od 
nabrojanih dokumenata datumom prvog nastanjenja ili kori{tenja smatra se datum 
prve isporuke nekretnine. 
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Primjer 2.
Gra|anin u 2016. godini prodaje drugom gra|aninu gra|evinsko zemlji{te koje je u u 2014. go-
dini naslijedio iza pokojnog oca. Prodavatelj nije upisan u registar obveznika PDV-a. Kupac je 
obveznik poreza na promet nekretnina, te je du`an unutar propisanog roka od 30 dana od dana 
sklapanja kupoprodajnog ugovora nadle`noj ispostavi Porezne uprave prema mjestu nekretnine 
prijaviti stjecanje nekretnine na obrascu „Prijava prometa nekretnina“i platiti porez na promet 
nekretnina u roku 15 dana od primitka rje{enja o pla}anju poreza na promet nekretnina.

Primjer 3.
Gra|anin  kupuje novi stan od trgova~kog dru{tva koje je upisano u registar obveznika PDV-a. 
Kupac nema poreznih obveza, a prodavatelj je du`an obra~unani iznos PDV-a za isporu~enu 
nekretninu prikazati u prijavi PDV-a i platiti ga u propisanom roku. Prodavatelj je tako|er 
du`an najkasnije 30 dana od dana isporuke nekretnine kroz elektroni~ki sustav ePorezna 
podnijeti obrazac „Prijava prometa nekretnina“. 

Primjer 4.
Gra|anin  od trgova~kog dru{tva koje je upisano u registar obveznika PDV-a kupuje stan 
koji je ve} 5 godina kori{ten za stanovanje. Kupac je obveznik poreza na promet nekretnina, 
te je du`an unutar propisanog roka od 30 dana od dana sklapanja kupoprodajnog ugovora 
nadle`noj ispostavi Porezne uprave prema mjestu nekretnine prijaviti stjecanje nekretnine na 
Obrascu „Prijava prometa nekretnina“ i platiti porez na promet nekretnina u roku 15 dana od 
primitka rje{enja o pla}anju poreza na promet nekretnina.
Trgova~ko dru{tvo je obvezno na Obrascu PDV iskazati ispravak pretporeza za 5 godina. 

?   Jesu li gra|ani koji stje~u nekretnine vlastitim gra|enjem du`ni platiti po-
rez na promet nekretnina?

Kad je vlasnik nekretnine postao njezinim vlasnikom gradnjom na osnovi gra|evinske 
dozvole koja glasi na njegovo ime smatra se da je gra|enjem stekao pravo vlasni{tva 
nekretnine, na {to se ne pla}a porez na promet nekretnina. Porez se pla}a samo na 
stjecanje pripadaju}eg zemlji{ta.

Primjer 5.
Gra|anin koji nije upisan u registar obveznika PDV-a u 2016. godini prodaje obiteljsku ku}u 
koju je 2014. godine sagradio na svom zemlji{tu povr{ine 650 m². O izgradnji ku}e ima potpu-
nu dokumentaciju, to jest tro{kovnik za obavljene radove i dokaze o uplati priklju~ka za vodu, 
elektri~nu energiju i kanalizaciju. Kupac ku}e je trgova~ko dru{tvo koje je upisano u registar 
obveznika PDV-a. Kupac je du`an u roku 30 dana od dana potpisivanja kupoprodajnog ugo-
vora Poreznoj upravi prijaviti stjecanje nekretnine na obrascu „Prijava prometa nekretnina“ i 
platiti porez na promet nekretnina u roku 15 dana od primitka rje{enja o pla}anju poreza na 
promet nekretnina.  
Napomena: gra|anin je obveznik poreza na dohodak od imovine po osnovi otu|enja nekretni-
na zato jer je ku}u prodao unutar 3 godine od dana njezine izgradnje (vidi poglavlje 4.).
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?   Pla}a li se porez na promet nekretnina na ustupanje ili odricanje od na-
sljedstva nekretnine?

Ako se nasljednik nekretnine tijekom ostavinske rasprave odrekne nasljedstva, ili ga 
ustupi drugome sunasljedniku, ne pla}a se porez na promet nekretnina na odricanje, 
odnosno ustupanje nasljedstva.

?   Postoji li obveza pla}anja poreza na promet nekretnina kad se deklarator-
nom sudskom odlukom utvr|uje vlasni{tvo nad nekretninom?

U takvim slu~ajevima nije propisana obveza pla}anja poreza na promet nekretnina. Ako 
su, primjerice, nekretnine ste~ene naslje|ivanjem, a nasljednik nekretnine je u svrhu 
dobivanja tabularne isprave za upis prava vlasni{tva pokrenuo postupak na sudu te je 
zbog sudskog utvr|ivanja prava vlasni{tva u ra{~i{}avanju ranije nerije{enih zemlji{no-
knji`nih odnosa donesena deklaratorna sudska presuda, tada nema pravne osnove da 
se ponovno utvr|uje porez na promet nekretnina.

Primjer 6.
Novi vlasnik nekretnine pokrenuo je sudski postupak u svrhu dobivanja tabularne isprave za 
upis prava vlasni{tva u zemlji{nim knjigama. Presuda suda kojom se tu`itelj utvr|uje kao vla-
snik je deklaratorne prirode, a zasniva se na temelju priznanja stvarnog vlasnika da je novi 
vlasnik od njega kupio nekretninu. Takvom presudom priznaje se postojanje vlasni{tva koje je 
ste~eno ranijim prometom o kojemu nema isprave o stjecanju, tako da nema pravne osnove 
za ponovno utvr|ivanje obveze poreza na promet nekretnina.

Primjer 7.
Nasljednik je prema sudskom rje{enju o naslje|ivanju iza svoje pokojne majke naslijedio 
gra|evinsko zemlji{te. vlasni{tvo nad zemlji{tem je vanknji`no, to jest u zemlji{nim knjigama 
je upisano na prija{njeg vlasnika, od kojeg ga je pokojnica kupila. Kupnja nekretnine bila je 
prijavljena Poreznoj upravi i pla}en je du`ni iznos poreza na promet nekretnina. Nasljednik je 
pokrenuo postupak na sudu zbog utvr|ivanja prava vlasni{tva u ra{~i{}avanju ranije nerije{enih 

i   Deklaratorne odluke su sudske presude, rje{enja i upravni akti kojima se utvr|uje posto-
janje nekoga prava ili pravnog odnosa. Tom se odlukom izjavljuje („deklarira“) da pravni 
odnosi, ovla{tenja i obveze postoje prije odluke i neovisno o njoj. 

i   Konstitutivnom odlukom u obliku sudske presude, rje{enja ili upravnog akta mijenja se ili 
ukida neko postoje}e pravo ili pravni odnos. 

Ako se nekretnina stje~e na temelju odluke suda, porezna obveza nastaje u trenutku 
pravomo}nosti te odluke. Me|utim svaka nekretnina koja je predmet sudske odluke ne 
podlije`e nu`no obvezi pla}anja poreza na promet nekretnina. 
Isto tako porez na promet nekretnina se ne utvr|uje na temelju priznanja stvarnog 
vlasnika da je novi vlasnik od njega kupio nekretninu ako je ugovor o kupoprodaji pri-
javljen u nadle`noj ispostavi Porezne uprave na ~ijem je podru~ju nekretnina i ako je 
po tom ugovoru pla}en porez na promet nekretnina. 
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?   Pla}a li se porez na promet nekretnina na stan {to je ste~en naslje|ivanjem 
na temelju pravomo}nog rje{enja o naslje|ivanju kad u tom stanu `ive 
za{ti}eni najmoprimci?

Ako ne postoji zakonska osnova za oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekret-
nina, a s obzirom da u naslije|enom stanu `ive za{ti}eni najmoprimci, Porezna uprava 
utvr|uje poreznu osnovicu kao tr`i{nu vrijednost, s time da se kod utvr|ivanja tr`i{ne 
vrijednosti uzima u obzir da nasljednik ne mo`e stan odmah koristiti.

i   Na isti na~in se postupa kad je porezni obveznik stekao vlasni{tvo nad nekretninom na 
koju je u zemlji{nim knjigama uknji`ena zabilje`ba o zabrani otu|enja bez suglasno-
sti. Nadle`na ispostava Porezne uprave utvr|uje osnovicu za obra~un poreza na promet 
nekretnina, s time da se u obzir uzimaju dugovi i tro{kovi koji terete nekretninu.

?   Nastaje li obveza pla}anja poreza na promet nekretnina na temelju kupo-
prodajnog ugovora kojim obrtnik prodaje svoju nekretninu svojem obrtu?

Obrt nije ni pravna ni fizi~ka osoba nego predstavlja samostalno i trajno obavljanje 
dopu{tenih gospodarskih djelatnosti. U skladu s time obrt ne mo`e biti sudionik obvez-
nog odnosa niti nositelj prava i obveza iz takvog odnosa. U konkretnom slu~aju nije 
do{lo do prometa nekretnine, pa prema tome ne postoji ni obveza pla}anja poreza na 
promet nekretnina.

?   Mora li se ugovor o kupoprodaji ovjeriti kod javnog bilje`nika?
Zakonom o porezu na promet nekretnina takva obveza nije propisana.

?   Kakva je razlika izme|u ugovora o dosmrtnom uzdr`avanju i ugovora o 
do`ivotnom uzdr`avanju?    

Ugovorom o dosmrtnom uzdr`avanju davatelj uzdr`avanja se obvezuje da }e pri-
matelja uzdr`avanja uzdr`avati do njegove smrti, a primatelj uzdr`avanja se obve-
zuje da }e mu za `ivota prenijeti svu ili dio svoje imovine.

Ugovor o dosmrtnom uzdr`avanju mora biti:
 1. sastavljen u pisanom obliku, i 
 2.  ovjeren od suca nadle`nog suda, ili potvr|en (solemniziran) po javnom bilje`niku, 

ili sastavljen u obliku javnobilje`ni~kog akta.

zemlji{noknji`nih odnosa. Nakon toga je donesena sudska presuda na temelju priznanja stvar-
nog vlasnika. Nasljednik nije obveznik pla}anja poreza na promet nekretnina jer je ostavitelji~in 
potomak u izravnoj liniji. Sudskom presudom nije utvr|eno nikakvo novo nasljednikovo pravo, 
stoga nema pravne osnove da se ponovno utvr|uje porez na promet nekretnina.

i   Ugovorne strane mogu sporazumno raskinuti ugovor i nakon {to je po~elo njegovo 
ispunjavanje, a svaka strana mo`e zahtijevati raskid ugovora ako druga strana ne ispunja-
va svoje obveze.
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Ugovorom o do`ivotnom uzdr`avanju davatelj uzdr`avanja se obvezuje da }e pri-
matelja uzdr`avanja uzdr`avati do njegove smrti, a primatelj uzdr`avanja izjavljuje 
da mu daje svu ili dio svoje imovine, s time da je stjecanje stvari i prava odgo|eno 
do trenutka smrti primatelja uzdr`avanja. 

Ugovor o do`ivotnom uzdr`avanju mora biti:
 1. sastavljen u pisanom obliku, i 
 2.  ovjeren od suca nadle`nog suda, ili potvr|en (solemniziran) po javnom bilje`niku, 

ili sastavljen u obliku javnobilje`ni~kog akta.

i   Ugovorne strane mogu ugovor sporazumno raskinuti i nakon {to je po~elo njegovo 
ispunjavanje, a svaka strana mo`e zahtijevati raskid ugovora ako druga strana ne ispunja-
va svoje obveze.

?  Mogu li strani dr`avljani kupiti nekretninu u Republici Hrvatskoj?
Dr`avljani i pravne osobe iz dr`ava ~lanica Europske unije mogu stjecati pravo vlas-
ni{tva nekretnina u Republici Hrvatskoj, osim poljoprivrednog zemlji{ta i za{ti}enih 
dijelova prirode, pod istim uvjetima {to vrijede za stjecanje prava vlasni{tva za 
dr`avljane Republike Hrvatske i pravne osobe sa sjedi{tem u Republici Hrvatskoj. 
Dr`avljani i pravne osobe iz dr`ava koje nisu ~lanica Europske unije mogu pod pretpo-
stavkom uzajamnosti, ako zakonom nije druk~ije odre|eno, stjecati vlasni{tvo nekret-
nina na podru~ju Republike Hrvatske, ali pod uvjetom da za to dobiju suglasnost mini-
stra pravosu|a Republike Hrvatske. 

i   Ako dr`avljani zemalja koje nisu ~lanice EU i pravne osobe koje nemaju sjedi{te u dr`avama 
~lanicama EU stje~u vlasni{tvo nekretnine u Republici Hrvatskoj na temelju pravomo}nog 
rje{enja o naslje|ivanju ili na temelju pravomo}ne sudske presude nije potrebna pret-
hodna suglasnost ministra pravosu|a Republike Hrvatske.

?  Postoji li razlika izme|u doma}ih i stranih poreznih obveznika? 
U pogledu pla}anja poreza na promet nekretnina strane fizi~ke i pravne osobe izjed-
na~ene su s doma}im poreznim obveznicima, osim ako me|unarodnim ugovorom nije 
druk~ije odre|eno. 

2.1 Porezni obveznik, porezna osnovica
 i porezna stopa

?  Tko je obveznik poreza na promet nekretnina? 
Stjecatelj nekretnine u Republici Hrvatskoj kad se na takvo stjecanje ne pla}a PDV. 
PDV se pla}a kad isporu~itelj koji je upisan u registar obveznika PDV-a isporu~uje, to 
jest prodaje, daruje, ili na neki drugi na~in prenosi vlasni{tvo gra|evinskog zemlji{ta i 
gra|evina, ili njihovih dijelova (i zemlji{ta na kojima su izgra|ene), ako su te gra|evine i 
njihovi dijelovi nastanjeni ili kori{teni manje od 2 godine. U svim drugim slu~ajevima 
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porezni obveznik je stjecatelj nekretnine, bez obzira na vrstu zemlji{ta i vrijeme nasta-
njenosti ili kori{tenja gra|evina i njihovih dijelova.

Porezni obveznik ovisno o vrsti prometa nekretnina:
Vrsta prometa nekretnina Porezni obveznik
Kupoprodaja kupac nekretnine
Zamjena sudionik u zamjeni nekretnine
Dioba sudionik u diobi nekretnine
Naslje|ivanje nasljednik nekretnine ili zapisovnik
Darovanje daroprimatelj nekretnine
Uno{enje nekretnine u trgova~ko dru{tvo stjecatelj nekretnine
Izuzimanje nekretnine iz trgova~kog dru{tva stjecatelj nekretnine
Stjecanje nekretnine dosjelo{}u stjecatelj nekretnine
Stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili ste~aja stjecatelj nekretnine
Stjecanje nekretnina po osnovi sudskih odluka ili odlu-
ka tijela dr`avne uprave stjecatelj nekretnine

Stjecanje nekretnine za `ivota primatelja uzdr`avanja 
(na temelju ugovora o dosmrtnom uzdr`avanju)

stjecatelj nekretnine (davatelj 
uzdr`avanja)

Stjecanje nekretnine nakon smrti primatelja 
uzdr`avanja (na temelju ugovora o do`ivotnom 
uzdr`avanju)

stjecatelj nekretnine (davatelj 
uzdr`avanja)

Ostali na~ini stjecanja stjecatelj nekretnine

?  Ima li prodavatelj nekretnina poreznu obvezu?
Prodavatelj nekretnine jam~i solidarno za naplatu toga poreza od kupca ako je ugovo-
rom preuzeo obvezu pla}anja poreza na promet nekretnina. 

i   U takvom slu~aju Porezna uprava mo`e naplatiti porez od prodavatelja, a da prethodno 
nije poku{ala naplatiti porez od  kupca nekretnine kao poreznog obveznika.

?   Kako se obra~unava porez na promet nekretnina?
Tako da se porezna osnovica pomno`i s poreznom stopom.

?   [to je porezna osnovica poreza na promet nekretnina? 
Tr`i{na vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze1.

i   Pod tr`i{nom vrijednosti nekretnine podrazumijeva se cijena nekretnine {to se posti`e, ili 
se mo`e posti}i na tr`i{tu u trenutku nastanka porezne obveze.

Ako porezni obveznik ne prijavi nastanak porezne obveze ispostavi Porezne uprave na ~ijem 
je podru~ju nekretnina u roku 30 dana od dana njezina nastanka porezna osnovica je 
tr`i{na vrijednost nekretnine u trenutku prijave, odnosno saznanja Porezne uprave za na-
stanak porezne obveze, i to prema stanju nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. 

1 Nastanak porezne obveze obra|en je u poglavlju 2.2
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U nastavku su prikazane porezne osnovice s obzirom na na~in stjecanja nekretnine:

Na~in stjecanja nekretnine Porezna osnovica
Uz naknadu (isplata u novcu, ustupanje druge ne-
kretnine, stvari ili prava, preuzeti dugovi biv{eg vla-
snika, i drugo)

tr`i{na vrijednost nekretnine, odnosno 
ukupan iznos naknade za preneseno 
vlasni{tvo nekretnine

Zamjena nekretnina tr`i{na vrijednost nekretnine {to je 
pojedini sudionik stje~e zamjenom

Stjecanje nekretnine bez naknade (naslje|ivanje, 
darovanje i drugo)

tr`i{na vrijednost nekretnine

Uno{enje nekretnine u trgova~ko dru{tvo tr`i{na vrijednost nekretnine
Izuzimanje nekretnine iz trgova~kog dru{tva tr`i{na vrijednost nekretnine
Stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili ste~aja tr`i{na vrijednost nekretnine
Stjecanje nekretnina po osnovi sudskih odluka ili 
odluka tijela dr`avne uprave

tr`i{na vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine na temelju ugovora o dosmrt-
nom uzdr`avanju (za `ivota primatelja uzdr`avanja)

tr`i{na vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine na temelju ugovora o 
do`ivotnom uzdr`avanju (nakon smrti primatelja 
uzdr`avanja)

tr`i{na vrijednost nekretnine, do smrti 
uzdr`avanog umanjena za 5% za svaku 
godinu trajanja uzdr`avanja od dana 
sklapanja ugovora {to je ovjerovljen od 
nadle`nog suda, ili solemniziran od jav-
nog bilje`nika, ili je sastavljen u obliku 
javnobilje`nickog akta

Stjecanje nekretnine dosjelo{}u Tr`i{na vrijednost nekretnine
Stjecanje nekretnine javnim natje~ajem, javnom pro-
dajom ili u ste~ajnom postupku, te postupcima u ko-
jima je jedan od sudionika pravna osoba u ve}inskom 
vlasni{tvu RH ili RH, jedinice lokalne i podru~ne (regi-
onalne) samouprave, tijela dr`avne vlasti, ustanove 
~iji je jedini osniva~ RH ili jedinica lokalne i podru~ne 
(regionalne) samouprave

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

Stjecanje idealnih dijelova nekretnine tr`i{na vrijednost idealnog dijela ne-
kretnine koju stje~e pojedini suvlasnik

Stjecanje nekretnine strane fizi~ke ili pravne osobe 
kojoj je za stjecanje nekretnine na podru~ju RH po-
trebna suglasnost ministra pravosu|a 

tr`i{na vrijednost nekretnine

Stjecanje nekretnine strane fizi~ke ili pravne osobe 
po osnovi sudske odluke

tr`i{na vrijednost nekretnine

Ostali na~ini stjecanja tr`i{na vrijednost nekretnine

?   Tko i kako odre|uje osnovicu poreza na promet nekretnina?
Nadle`na ispostava Porezne uprave prema mjestu gdje je nekretnina rje{enjem odre|uje 
osnovicu poreza na promet nekretnina kao tr`i{nu vrijednost nekretnine. Porezna os-
no vica se, u pravilu, odre|uje iz isprave o stjecanju nekretnine (ugovora o kupoprodaji 
ili ugovora o darovanju, ugovora o prijeboju duga, sudske presude, odluke tijela dr`avne 
uprave, te sli~nih isprava) ako je ukupan iznos naknade koju daje ili ispla}uje stjecatelj 
pribli`no jednak cijenama {to se posti`u ili se mogu posti}i na tr`i{tu. 
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i   Ukupnim iznosom naknade smatra se sve ono {to stjecatelj ili druga osoba za stjecatelja 
da ili plati za stjecanje nekretnine, kao {to je isplata u novcu, ustupljene druge nekretnine, 
stvari ili prava, preuzeti dugovi biv{eg vlasnika, i drugo.

i   Ako je naknada iz isprave o stjecanju ni`a od naknade koja se mo`e posti}i na tr`i{tu, a 
prodavatelj nekretnine je poduzetnik ili druga osoba obveznik poreza na dobit koja vodi 
poslovne knjige sukladno Zakonu o ra~unovodstvu, tr`i{nom vrijedno{}u kao osnovicom 
poreza na promet nekretnina smatra se fer vrijednost nekretnine priznata u financijskim 
izvje{tajima i poslovnim knjigama u trenutku nastanka porezne obveze ako je, u skladu s 
odredbama me|unarodnih ra~unovodstvenih standarda, kao ra~unovodstvena politika za 
nekretnine koje koristi porezni obveznik, izabran model revalorizacije, i pod uvjetom da 
je ona jednaka ili ve}a od naknade iz isprave o stjecanju. Ako je fer vrijednost nekretni-
ne manja od naknade iz isprave o stjecanju, tr`i{nom vrijedno{}u nekretnine smatra se 
naknada iz isprave o stjecanju. Ako se nekretnine u financijskim izvje{tajima vrednuju po 
modelu tro{ka Porezna uprava procjenjuje tr`i{nu vrijednost nekretnina. 

Iznimno, Porezna uprava ne procjenjuje tr`i{nu vrijednost nekretnine ako se nekretnina 
stje~e:

-  od obveznika poreza na dobit koji vodi poslovne knjige, te je kao ra~unovodstvenu 
politiku za nekretnine izabrao model revalorizacije,

-  kroz postupak javnog natje~aja, javne prodaje (dra`be) ili u ste~ajnom postupku 
uz odgovaraju}u primjenu odredba propisa o ovrsi kojima je ure|ena ovrha na 
nekretnini, 

-  u postupcima u kojima je jedan od sudionika postupka pravna osoba u ve}in-
skom vlasni{tvu Republike Hrvatske ili Republika Hrvatska, jedinice lokalne i 
pod ru~ne (regionalne) samouprave, tijela dr`avne vlasti, ustanove ~iji je jedini 
os niva~ Republika Hrvatska ili jedinica lokalne i podru~ne (regionalne) samo-
uprave.

U tim se slu~ajevima ukupnim iznosom naknade smatra se sve ono {to stjecatelj ili 
druga osoba za stjecatelja da ili plati za stjecanje nekretnine.

?   Kako se postupa kad porezni obveznik ne prijavi promet nekretnine prema 
tr`i{noj vrijednosti? 

Kad je ukupan iznos naknade iz isprave o stjecanju manji od cijene koja se mo`e posti}i 
na tr`i{tu Porezna uprava procjenom utvr|uje tr`i{nu vrijednost nekretnine. Procjenu 
obavlja slu`benik Porezne uprave na osnovi usporednih podataka o kretanju tr`i{nih 
vrijednosti sli~nih nekretnina s pribli`no istog podru~ja i u pribli`no isto vrijeme, a o 
utvr|enim ~injenicama sastavlja se zapisnik. 
Ako za nekretninu nema usporednih podataka procjenu tr`i{ne vrijednosti nekretnine 
provodi vje{ta~enjem stru~na osoba koju imenuje pro~elnik podru~nog ureda Porezne 
uprave. Vlasnik, odnosno posjednik nekretnine, obvezan je ovla{tenoj osobi dopustiti 
pristup na zemlji{te i gra|evine radi procjene tr`i{ne vrijednosti nekretnine. Porezni 
obveznik ima pravo prisustvovati postupku procjene, te na kraju, kao stranka, potpisa-
ti zapisnik. Na temelju u zapisniku utvr|enih ~injenica Porezna uprava donosi rje{enje 
o porezu na promet nekretnina.
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?   Kolika je porezna stopa?  
Porez na promet nekretnina pla}a se po stopi od 5%.

Primjer: 
Gra|anin u Republici Hrvatskoj kupuje stan od drugog gra|anina. U kupoprodajnom ugovoru 
je vrijednost stana odre|ena u iznosu od 592.000,00 kn. Kupac je u propisanom roku od 30 
dana od dana sklapanja ugovora nadle`noj ispostavi Porezne uprave prema mjestu nekretni-
ne prijavio stjecanje nekretnine na Obrascu „Prijava prometa nekretnina“. Porezna uprava je 
prihvatila vrijednost nekretnine iz kupoprodajnog ugovora, te je poreznom obvezniku dosta-
vila rje{enje u kojemu je odre|ena porezna obveza poreza na promet nekretnina od 29.600,00 
kn (592.000,00  kn x 5%). Porezni obveznik je du`an platiti porez na promet nekretnina u roku 
15 dana od dana dostave rje{enja.

?  Kakvo je to privremeno porezno rje{enje?
To je rje{enje kojim se odre|uje porezna obveza, a donosi se na osnovi podataka {to su 
iskazani u poreznoj prijavi poreznog obveznika, s time da Porezna uprava nije prethod-
no provela postupak provjere ~injenica bitnih za dono{enje toga rje{enja. Porezna 
uprava mo`e naknadno provjeriti vjerodostojnosti podataka iskazanih u poreznoj prija-
vi i ako se utvrdi da postoji osnova za izmjenu porezne obveze {to je odre|ena privreme-
nim poreznim rje{enjem donosi se novo rje{enje kojim se odre|uje razliku naknadno 
utvr|ene porezne obveze. Ako Porezna uprava ne donese rje{enje kojim se zamjenjuje 
privremeno porezno rje{enje porezna obveza {to je odre|ena privremenim rje{enjem je 
kona~na. 
Kad nadle`na ispostava Porezne uprave u naknadnoj provjeri vjerodostojnosti podata-
ka iskazanih u prijavi poreznog obveznika utvrdi da postoji osnova za izmjenu porezne 
obveze utvr|ene privremenim poreznim rje{enje tada donosi porezno rje{enje. 

2.2. Nastanak i prijavljivanje porezne obveze 
 i pla}anje poreza

?   Kad nastaje porezna obveza?
U ovoj je tablici prikaz nastanka porezne obveze ovisno o na~inu stjecanja nekretnine: 

Na~in stjecanja nekretnine Nastanak porezne obveze
Kupoprodaja u trenutku sklapanja ugovora
Stjecanje nekretnina po osnovi sudske odluke ili 
odluke tijela dr`avne uprave

u trenutku pravomo}nosti odluke 
o stjecanju nekretnine

Zamjena u trenutku sklapanja ugovora 
Dioba u trenutku sklapanja ugovora 
Naslje|ivanje u trenutku pravomo}nosti rje{enja 

o naslje|ivanju 
Darovanje u trenutku sklapanja ugovora
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Na~in stjecanja nekretnine Nastanak porezne obveze
Uno{enje nekretnine u trgova~ko dru{tvo kao 
pove}anje temeljnog kapitala

u trenutku sklapanja ugovora

Izuzimanje nekretnine iz trgova~kog dru{tva u trenutku sklapanja ugovora
Stjecanje nekretnine dosjelo{}u u trenutku pravomo}nosti sudske odluke 
Stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili 
ste~aja

u trenutku pravomo}nosti sudske odluke 

Stjecanje nekretnine za `ivota primatelja 
uzdr`avanja na temelju ugovora o dosmrtnom 
uzdr`avanju

u trenutku sklapanja ugovora

Stjecanje nekretnine nakon smrti primatelja 
uzdr`avanja na temelju ugovora o do`ivotnom 
uzdr`avanju

u trenutku smrti primatelja uzdr`avanja

Stjecanje nekretnine strane fizi~ke ili pravne osobe 
kojoj je za stjecanje nekretnine na podru~ju RH 
potrebna suglasnost ministra pravosu|a 

u trenutku dobivanja suglasnosti mini-
stra pravosu|a

Ostali na~ini stjecanja u trenutku sklapanja ugovora ili drugog 
pravnog posla kojim se nekretnina stje~e 

i   Za dr`avljane i pravne osobe iz dr`ava ~lanica Europske unije koji stje~u vlasni{tvo nekret-
nine u Republici Hrvatskoj porezna obveza nastaje kad i za doma}e fizi~ke i pravne osobe.

i   Za strane dr`avljane i pravne osobe koje nisu iz dr`ava ~lanica Europske unije kad stje~u 
vlasni{tvo nekretnine u Republici Hrvatskoj porezna obveza nastaje u trenutku dobivanja 
suglasnosti ministra pravosu|a Republike Hrvatske, ili u trenutku pravomo}nosti sudske 
odluke ili rje{enja o naslje|ivanju.

?   Kad i gdje se poreznu obvezu mora prijaviti?
Porezni obveznik je du`an u roku 30 dana od dana nastanka porezne obveze prijaviti 
nastanak porezne obveze ispostavi Porezne uprave na ~ijem je podru~ju nekretnina. Uz 
prijavu je du`an podnijeti presliku ugovora o kupoprodaji, ili drugog ugovora, odnosno 
sudske odluke ili odluke tijela dr`avne uprave. Ako se nekretnina stje~e na temelju pra-
vomo}nog rje{enja o naslje|ivanju porezni obveznik prijavljuje nastanak porezne ob-
veze dostavom preslike pravomo}nog rje{enja o naslje|ivanju. 
Na zahtjev Porezne uprave porezni obveznik mora dostaviti i druge podatke potrebne 
za utvr|ivanje poreza. Na temelju podnijete prijave prometa nekretnina nadle`na ispo-
stava Porezne uprave donosi rje{enje u kojem utvr|uje poreznu osnovicu i pripadaju}i 
porez na promet nekretnina.  

Na~in stjecanja nekretnine Rokovi za prijavu porezne obveze
Kupoprodaja 30 dana od sklapanja ugovora
Zamjena 30 dana od sklapanja ugovora
Dioba 30 dana od sklapanja ugovora
Naslje|ivanje 30 dana od pravomo}nosti rje{enja o naslje|ivanju

Stjecanje nekretnine kad se na njezinu 
isporuku obra~unava PDV 

30 dana od dana isporuke nekretnine (obveza 
isporu~itelja koji na isporuku nekretnine obra~unava 
PDV - podnosi se elektroni~ki kroz sustav ePorezna)
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Na~in stjecanja nekretnine Rokovi za prijavu porezne obveze
Darovanje 30 dana od sklapanja ugovora
Uno{enje nekretnine u trgova~ko 
dru{tvo 30 dana od sklapanja ugovora

Izuzimanje nekretnine iz trgova~kog 
dru{tva 30 dana od sklapanja ugovora

Stjecanje nekretnine dosjelo{}u 30 dana od pravomo}nosti sudske odluke
Stjecanje nekretnina u postupku likvi-
dacije ili ste~aja 30 dana od sklapanja pravnog posla

Stjecanje nekretnina na osnovi sudskih 
odluka ili odluka tijela dr`avne uprave 30 dana od pravomo}nosti odluke

Ugovor o dosmrtnom uzdr`avanju 30 dana od sklapanja ugovora
Ugovor o do`ivotnom uzdr`avanju 30 dana od smrti primatelja uzdr`avanja
Ostali na~ini stjecanja 30 dana od sklapanja pravnog posla

?   Kako se postupa kad porezni obveznik ne prijavi nastanak porezne obveze?
Ako porezni obveznik ispostavi Porezne uprave na ~ijem je podru~ju nekretnina ne pri-
javi nastanak porezne obveze u roku 30 dana od dana njezina nastanka poreznu osno-
vicu odre|uje Porezna uprava kao tr`i{nu vrijednost nekretnine u trenutku saznanja o 
nastanku porezne obveze. 

i   Za nepodno{enje prijave prometa nekretnina u propisanom roku propisana je nov~ana 
kazna (vidi poglavlje 5.).

?   Mora li se prijaviti nastanak porezne obveze i kad stjecatelj nekretnine 
ost varuje pravo na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekretnina?

Stjecatelj nekretnine koji ostvaruje pravo na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet 
nekretnina du`an je na propisanom obrascu prijaviti nastanak porezne obveze u roku 
30 dana od dana od sklapanja pravnog posla, sudske odluke, ili odluke tijela dr`avne 
uprave. Nakon toga nadle`na ispostava Porezne uprave donosi rje{enje o oslobo|enju 
pla}anja poreza na promet nekretnina.

?   Kad nastaje porezna obveza ako kupac nekretnine, zbog prava tre}ih oso-
ba, ne mo`e stupiti u posjed nekretnine?

U trenutku zaklju~ivanja ugovora ili pravomo}nosti sudske odluke na osnovi kojih se 
nekretnina stje~e, neovisno o tome {to stjecatelj ne mo`e stupiti u posjed nekretnine.

?   Jesu li propisani obrasci i u kojem se roku oni moraju podnijeti? 
Pravilnikom o obrascu Prijave prometa nekretnina i Evidenciji prometa nekretnina pro-
pisan je obrazac prijave prometa nekretnina (Obrazac PPN) koji se mora podnijeti 
nadle`noj ispostavi Porezne uprave. U ovoj su tablici prikazani obveznici podno{enja 
tog obrasca i rokovi za njegovo podno{enje:
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Obveznik podno{enja 
Obrasca PPN Krajnji rok za podno{enje obrasca

Obveznik poreza na promet 
nekretnina

30 dana od:
•  trenutka zaklju~ivanja ugovora ili drugog pravnog posla 

na osnovi koje se stje~e nekretnina, 
•  trenutka pravomo}nosti sudske odluke ili odluke tijela 

dr`avne uprave na temelju kojih se stje~u nekretnine,
•  trenutka smrti primatelja uzdr`avanja, kada se na osnovi 

ugovora o do`ivotnom uzdr`avanju pravo vlasni{tva 
nekretnine prenosi nakon smrti primatelja uzdr`avanja, 

•  trenutka sklapanja ugovora o dosmrtnom uzdr`avanju 
kada se pravo vlasni{tva nekretnine na osnovi ugovora o 
dosmrtnom uzdr`avanju prenosi prije smrti primatelja 
uzdr`avanja

•  dobivanja suglasnosti strane osobe kojoj je za stjecanje 
potrebna suglasnost ministra pravosu|a

•  od pravomo}nosti sudske odluke o priznavanju prava 
vlasni{tva ste~enog dosjelo{}u

isporu~itelj nekretnine koji je u 
sustavu PDV-a i koji na isporuku 
nekretnine obra~unava PDV

30 dana od dana isporuke nekretnine kad se na isporuku 
nekretnine obra~unava PDV (podnosi se elektroni~ki kroz 
sustav ePorezna)

Napomena: Ako se nekretnina stje~e na temelju pravomo}nog rje{enja o naslje|ivanju 
porezni obveznik prijavljuje nastanak porezne obveze dostavom pravomo}nog rje{enja 
o naslje|ivanju.

?   Tko jo{ ima obvezu dostave Poreznoj upravi isprava o porezu na promet 
nekretnina?

Javni bilje`nici, sudovi i druga javnopravna tijela.

Javni bilje`nik koji ovjerava potpise na ispravama o prodaji ili drugom na~inu 
otu|enja nekretnine obvezan je jedan primjerak isprave, kao i svake druge isprave 
na osnovi koje dolazi do prometa nekretnine (ugovor o orta{tvu, ugovor o osniva-
nju prava gra|enja i sl.), uz podatak o osobnom identifikacijskom broju sudionika 
postupka, dostaviti ispostavi Porezne uprave na podru~ju koje se nalazi nekretnina 
u roku od 15 dana po isteku mjeseca u kojem je ovjeren potpis na ispravi.
Sudovi i druga javnopravna tijela obvezni su ispostavi Porezne uprave na 

podru~ju koje se nalazi nekretnina dostavljati svoje odluke uz podatak o osob-
nom identifikacijskom broju sudionika postupka kojima se mijenja vlasni{tvo 
nekretnina u zemlji{nim knjigama, odnosno u slu`benim evidencijama u roku od 
15 dana po isteku mjeseca u kojem je odluka postala pravomo}na.

?   U kojem se roku mora platiti porez na promet nekretnina? 
Porezni obveznik mora platiti utvr|eni iznos poreza u roku 15 dana od dana dostave 
rje{enja o utvr|ivanju poreza na promet nekretnina.  
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H R K

H R X X 1 0 0 1 0 0 5 1 7 X X X 2 8 4 8 X

H R 6 7Račun poreza na promet 
nekretnina grada/općine Porez na promet nekretnina

X X X X X X X X X X X

Upisuje se ra~un poreza na promet nekretnina grada/op}ine 

Upisuje se OIB – osobni identifikacijski broj poreznog obveznika (11 znamenki)

?   Na koji se ra~un upla}uje porez na promet nekretnina? 
Na ra~un poreza na promet nekretnina grada ili op}ine prema mjestu nekretnine, i to 
na sljede}i na~in:

i   Rje{enje kojim je stranka stekla neko pravo ili kojim su stranci odre|ene obveze u uprav-
nom postupku pravomo}no je kad se protiv njega ne mo`e izjaviti `alba niti pokrenuti 
upravni spor. 

i   Prvostupanjsko rje{enje postaje izvr{no nakon isteka roka za `albu ako `alba nije izjavljena, 
dostavom rje{enja stranci ako `alba nije dopu{tena, dostavom rje{enja stranci ako `al ba 
ne odga|a izvr{enje i dostavom rje{enja stranci kojim se `alba odbacuje ili odbija.

i   Drugostupanjsko rje{enje kojim je izmijenjeno prvostupanjsko rje{enje postaje izvr{no kad 
se dostavi stranci.

i   Kad je u rje{enju odre|eno da se radnja koja je predmet izvr{enja mo`e izvr{iti u ostavlje-
nom roku rje{enje postaje izvr{no istekom tog roka.

?   Mo`e li porezni obveznik podnijeti `albu na rje{enje o utvr|enoj poreznoj 
osnovici i porezu na promet nekretnina?

On to mo`e u~initi, kao i svaka osoba koja za to ima pravni interes (porezni jamci, 
dr`avni odvjetnik, pu~ki pravobranitelj, dr`avna tijela, i drugi). @albu se mo`e podnijeti 
protiv poreznog rje{enja koje nije pravomo}no.

@albu se mo`e podnijeti i kad `alitelj istakne kako o njegovu zahtjevu za dono{enjem 
poreznog akta nije donesena odluka u propisanom roku. Kad slu`bena osoba utvrdi da 
ne postoje uvjeti za pokretanje postupka po slu`benoj du`nosti o tome obavje{tava 
pod  nositelja zahtjeva {to je prije mogu}e, a najkasnije u roku od 30 dana od dana pod-
no{enja predstavke, odnosno obavijesti. 
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?   Kome se `albu podnosi?
Nadle`nom drugostupanjskom poreznom tijelu, a predaje se prvostupanjskom porez-
nom tijelu (ispostavi ili podru~nom uredu Porezne uprave koje je donijela rje{enje). @al -
bu se podnosi neposredno ili preporu~eno putem po{te, ili se izjavljuju u zapisnik prvo-
stupanjskom poreznom tijelu.

i   U `albi se mora navesti ime i prezime `alitelja, porezni akt protiv kojega se podnosi `alba i 
`albene razloge zbog kojih se zahtijeva poni{tenje, izmjena ili ukidanje tog poreznog akta, 
te dokaze kojima se `alba obrazla`e. @alitelj mora `albu potpisati.

?   Koji je krajnji rok za podno{enje `albe?
30 dana od dana primitka poreznog akta, osim ako posebnim zakonom nije druk~ije 
propisano.

i   @albu koja je podnesena u roku, a predana je nenadle`nom tijelu, ne mo`e se odbaciti kao 
nepravodobnu.

?   Kakvi su pravni u~inci `albe?
@alba odga|a izvr{enje pobijanoga rje{enja donesenog na temelju Zakona o porezu na 
promet nekretnina do dono{enja rje{enja o `albi. Iznimno, `alba ne odga|a izvr{enje 
pobijanog poreznog akta koji je donesen neposrednim rje{avanjem bez provo|enja is-
pitnog postupka.

?   Mo`e li se podnijeti `albu protiv rje{enja o odbacivanju `albe?
Takva je `alba dopu{tena.

?   Do kada podnositelj `albe mo`e odustati od  `albe?
Do dono{enja rje{enja o `albi.

i   Ako `albeni rok nije istekao odustajanjem od `albe ne gubi se pravo na ponovnu `albu.

?   Kako prvostupanjsko tijelo postupa po `albi?
Prvostupanjsko porezno tijelo je du`no utvrditi je li `alba dopu{tena i je li podnesena 
od ovla{tene osobe u propisanom roku. 

i   Ako `alba nije dopu{tena, ako nije podnijeta od ovla{tene osobe, ili ako nije podnesena u 
propisanom roku prvostupanjsko porezno tijelo je du`no takvu `albu odbaciti.

?   Mo`e li prvostupanjsko porezno tijelo u `albenom postupku usvojiti `albu i 
novim poreznim aktom zamijeniti porezni akt {to se u `albi pobija?

To je mogu}e:
1.  ako se ocijeni da je `alba opravdana i nije nu`no provoditi novi ispitni postupak, ili
2.  ako se ocijeni da je provedeni postupak bio nepotpun, a to je moglo biti od 

utjecaja na rje{avanje (provodi se novi ispitni postupak), ili
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3.  ako `alitelj u `albi iznosi takve ~injenice i dokaze koji bi mogli biti od utjecaja 
na druk~ije rje{avanje (provodi se novi ispitni postupak), ili 

4.  ako je `alitelju trebalo omogu}iti sudjelovanje u postupku a to nije u~injeno 
(provodi se novi ispitni postupak), ili 

5.  ako je ̀ alitelj propustio sudjelovati u postupku, ali je u ̀ albi to propu{tanje opravdao
  (provodi se novi ispitni postupak).

?   Kako nadle`no drugostupanjsko porezno tijelo postupa po `albi?
Nadle`no drugostupanjsko porezno tijelo du`no je utvrditi je li `alba dopu{tena i je li 
podnesena od ovla{tene osobe u propisanom roku, te ispitati zakonitost pobijanoga 
poreznog akta u cijelosti, a posebno u dijelovima na koje se `alba odnose. Ako to tijelo 
ustanovi da je predmet trebalo rije{iti druga~ije nego {to je rije{eno u prvostupanjskom 
poreznom aktu ono }e taj akt:

1. svojim rje{enjem poni{titi i predmet vratiti na ponovni postupak prvostupanj-
skom poreznom tijelu koje ga je donijelo, s uputama {to treba izmijeniti i/ili 
upot  puniti, ili

2. svojim rje{enjem poni{titi i predmet samo rije{iti. 

i   Nadle`no drugostupanjsko porezno tijelo po slu`benoj du`nosti ili na temelju zahtjeva po-
reznog obveznika uklju~it }e u postupak one osobe ~iji bi pravni interes mogao odlukom 
poreznog tijela biti pogo|en, a prije svega, osobe koje, uz poreznog obveznika, jam~e za 
nje gov porezni dug. Prije nego {to to tijelo uklju~i navedene osobe u postupak mora omogu-
}iti podnositelju `albe da se o toj ~injenici o~ituje. Nadalje, to tijelo mo`e odlu~iti da }e se 
u postupku po `albi izvoditi dokazi. Ako nadle`no drugostupanjsko porezno tijelo izvodi do-
kaze du`no je poreznom obvezniku uputiti poziv za sudjelovanje u postupku. Neodazivanje 
pozivu od strane poreznog obveznika ne zadr`ava rad drugostupanjskoga poreznog tijela.  

i  Podnijeta tu`ba ne odga|a izvr{enje poreznog akta.

?   Mo`e li se podnijeti  `albu protiv rje{enja kojim je odlu~eno o `albi? 
Protiv rje{enja drugostupanjskog poreznog tijela kojim je odlu~eno o `albi ne mo`e se 
podnijeti `alba, ali se mo`e pokrenuti upravni spor, to jest mo`e se podnijeti tu`bu 
Upravnom sudu Republike Hrvatske. Stranka mo`e pokrenuti upravni spor i kad drugo-
stupanjsko porezno tijelo nije donijelo rje{enje, a bilo ga je du`no donijeti u roku 2 
mjeseca od dana predaje `albe.



Oporezivanje prometa nekretnina 19

2.3 Porezna oslobo|enja

?   Jesu li propisana oslobo|enja od pla}anja poreza na promet nekretnina? 
Osim op}ih oslobo|enja propisana su i porezna oslobo|enja pri naslje|ivanju, darova-
nju i drugom stjecanju nekretnina bez naknade, porezna oslobo|enja pri unosu nekret-
nina u trgova~ko dru{tvo, povlastice pri oporezivanju prometa nekretninama na pod-
ru~jima posebne dr`avne skrbi, oslobo|enje prema odredbama Zakona o dru{tveno po ti-
canoj stanogradnji i porezna oslobo|enja prema odredbama Zakona o pravnom polo-
`aju vjerskih zajednica.   

2.3.1 Op}a oslobo|enja

?   Koja su op}a oslobo|enja? 
Porez na promet nekretnina ne pla}aju: 

1.  Republika Hrvatska, jedinice lokalne i podru~ne (regionalne) samouprave, tijela 
dr`avne vlasti, ustanove ~iji je jedini osniva~ Republika Hrvatska ili jedinica 
lokalne i podru~ne (regionalne) samouprave, zaklade i fondacije i sve pravne 
osobe ~iji je jedini osniva~ Republika Hrvatska, Crveni kri` i sli~ne humanitarne 
udruge osnovane na temelju posebnih propisa,

2.  diplomatska ili konzularna predstavni{tva strane dr`ave, pod uvjetom uzajam-
nosti i me|unarodne organizacije za koje je me|unarodnim ugovorom dogovo-
reno oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekretnina,

3.  osobe koje stje~u nekretnine u postupku vra}anja oduzete imovine i komasacije 
nekretnina,

4.  prognanici i izbjeglice koji stje~u nekretnine zamjenom svojih nekretnina u ino-
zemstvu,

5.  gra|ani koji kupuju stambenu zgradu ili stan (uklju~uju}i i zemlji{te), na kojem 
su imali stanarsko pravo, ili uz suglasnost nositelja stanarskog prava, prema 
propisima kojima se ure|uje prodaja stanova na kojima postoji stanarsko pravo,

6.  Za{ti}eni najmoprimci koji kupuju stambenu zgradu ili stan u kojem stanuju na 
temelju ugovora o najmu,

7.  bra~ni drug, potomci i preci u ravnoj liniji, te posvojenici i posvojitelji koji u odno-
su na primatelja uzdr`avanja stje~u nekretnine na temelju ugovora o do`ivotnom 
uzdr`avanju,

2 Izvanbra~na zajednica je zajednica neudane `ene i neo`enjenog mu{karca koja traje najmanje 3 go-
dine, a kra}e ako je u njoj ro|eno zajedni~ko dijete ili je nastavljena sklapanjem braka. Neformalno 
`ivotno partnerstvo je zajednica obiteljskog `ivota dviju osoba istog spola koje nisu sklopile `ivotno 
partnerstvo pred nadle`nim tijelom, ako zajednica traje najmanje 3 godine i od po~etka je udovoljava-
la pretpostavkama propisanim za valjanost `ivotnog partnerstva.

i   U skladu s odredbama Obiteljskog zakona i Zakona o `ivotnom partnerstvu osoba istog 
spola ~lanovi izvanbra~ne zajednice i neformalni `ivotni partneri2 ostvaruju ista prava kao 
i bra~ni drugovi kad nekretninu stekne izvanbra~ni drug ili neformalni `ivotni partner na 
osnovi ugovora o do`ivotnom uzdr`avanju.
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8.  osobe koje razvrgnu}em suvlasni{tva ili pri diobi zajedni~kog vlasni{tva na 
nekretnini stje~u posebne dijelove te nekretnine, pri ~emu omjer ste~enog po-
sebnog dijela odgovara omjeru idealnog suvlasni~kog dijela na toj cijeloj 
nekretnini prije razvrgnu}a suvlasni{tva i diobe zajedni~kog vlasni{tva,

9.  gra|ani koji na osnovi sklopljenog kupoprodajnog ugovora stje~u prvi stan ili 
ku}u, ~ime rje{avaju vlastito stambeno pitanje, ako su ispunjeni svi ovi uvjeti:

 A) da imaju hrvatsko dr`avljanstvo
 B)  da gra|anin i ~lanovi njegove u`e obitelji prijave prebivali{te i borave u mje-

stu i na adresi gdje je nekretnina koju stje~e,

i   ̂ lanovima u`e obitelji smatraju se bra~ni drug i djeca. U skladu s odredbama Obiteljskog 
zakona i Zakona o `ivotnom partnerstvu osoba istog spola ~lanovi izvanbra~ne zajednice 
i neformalni `ivotni partneri smatraju se ~lanovima u`e obitelji. 

 C)  da povr{ina stana ili ku}e, ovisno o broju ~lanova u`e obitelji gra|anina, ne 
prelazi ove povr{ine: 

Broj ~lanova u`e obitelji (uklju~uju}i i gra|anina 
koji tra`i oslobo|enje) Ukupna povr{ina nekretnine

1 50 m2

2 65 m2

3 80 m2

4 90 m2

5 100 m2

6 110 m2

7 i vi{e 120 m2

 D)   da gra|anin i ~lanovi njegove u`e obitelji nemaju u vlasni{tvu, suvlasni{tvu 
ili zajedni~kom vlasni{tvu u tuzemstvu ili inozemstvu:

    D.1 stan i/ili ku}u ~ija je ukupna povr{ina ve}a od:

Broj ~lanova u`e obitelji (uklju~uju}i 
i gra|anina koji tra`i oslobo|enje)

Ukupna povr{ina stana i ku}e u tuzemstvu ili 
inozemstvu u vlasni{tvu, suvlasni{tvu ili 

zajedni~kom vlasni{tvu gra|anina i ~lanova 
njegove u`e obitelji 

1 40 m2

2 55 m2

3 70 m2

4 80 m2

5 90 m2

6 100 m2

 7 i vi{e 110 m2

 ili
     D.2 nekretnine (osim poljoprivrednog zemlji{ta i poslovnog prostora u kojem 

gra|anin ili ~lan njegove u`e obitelji obavlja registriranu djelatnost) ~ija je 
ukupna vrijednost u trenutku nastanka porezne obveze jednaka ili ve}a od 
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tr`i{ne vrijednosti nekretnine koju gra|anin stje~e, pri ~emu se u izra~un 
uzimaju i vrijednosti gra|evina iz to~ke D.1.

i   Ako je porezni obveznik od 1. sije~nja 2003. do trenutka nastanka porezne obveze imao u 
tuzemstvu ili inozemstvu u vlasni{tvu, suvlasni{tvu ili zajedni~kom vlasni{tvu nekretnine 
koje je otu|io, neovisno o na~inu otu|enja, u izra~un vrijednosti nekretnina iz to~ke D.1 
uzimaju se i te otu|ene nekretnine. 

Porez na promet nekretnina kojeg je gra|anin bio oslobo|en pla}a se naknadno 
ako u roku od 3 godine od dana stjecanja:

 a) gra|anin otu|i ili iznajmi nekretninu u cijelosti ili djelomi~no
 b)  gra|anin ili njegov bra~ni drug odjave prebivali{te, ne borave ili prijave pro-

mjenu adrese stanovanja
 c)  Porezna uprava naknadno utvrdi da nisu ispunjeni uvjeti za porezno oslo bo |enje.
Otu|enjem nekretnine ne smatra se ako nekretninu, za koju je gra|anin ostvario 

pravo na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekretnina, stje~e naslje |i-
vanjem ili darovanjem njegov bra~ni drug ili dijete. U tom slu~aju novi stjecatelj 
stupa u polo`aj pravnog slijednika u pogledu zabrane otu|enja nekretnine, s 
time da se rok zabrane otu|enja ra~una od kada je prednik stekao nekretninu. 

i   Ako povr{ina nekretnine prelazi povr{ine iz to~ke C. porez na promet nekretnina pla}a se 
na razliku povr{ine gra|evine.

i   Ako povr{ina izgra|enog zemlji{ta na kojemu je stan ili ku}a za koje se tra`i oslobo|enje 
od pla}anja poreza prelazi povr{inu od 400 m2 porez na promet nekretnina pla}a se na 
razliku povr{ine zemlji{ta.

10.  Gra|ani koji na temelju sklopljenog kupoprodajnog ugovora stje~u zemlji{te unu-
tar gra|evinskog podru~ja povr{ine do 600 m2 na kojem }e izgraditi ku}u za rje-
{avanje vlastitoga stambenog pitanja, i to samo ako su ispunjeni svi ovi uvjeti:

 A)  da imaju hrvatsko dr`avljanstvo
 B)   da gra|ani i ~lanovi njihove u`e obitelji nemaju u vlasni{tvu, suvlasni{tvu ili 

zajedni~kom vlasni{tvu u tuzemstvu ili inozemstvu:
  B.1 stan i/ili ku}u ~ija je ukupna povr{ina ve}a od:

Broj ~lanova u`e obitelji (uklju~uju}i i gra|anina koji 
tra`i oslobo|enje)

Ukupna povr{ina stana i ku}e u tuzemstvu ili inozem-
stvu u vlasni{tvu, suvlasni{tvu ili zajedni~kom 

vlasni{tvu gra|anina i ~lanova njegove u`e obitelji 
1 40 m2

2 55 m2

3 70 m2

4 80 m2

5 90 m2

6 100 m2

7 i vi{e 110 m2



Oporezivanje prometa nekretnina22

ili
   B.2  nekretnine (osim poljoprivrednog zemlji{ta i poslovnog prostora u kojem 

gra|anin ili ~lan njegove u`e obitelji obavlja registriranu djelatnost) ~ija 
je ukupna vrijednost u trenutku nastanka porezne obveze jednaka ili ve-
}a od tr`i{ne vrijednosti nekretnine koju gra|anin stje~e, pri ~emu se u 
izra~un uzimaju i vrijednosti gra|evina iz to~ke B.1.

Napomena uz to~ke 9. i 10.:
  Gra|anin kojemu je rje{enjem Porezne uprave utvr|eno pravo na oslobo|enje od 

pla}anja poreza na promet nekretnina za kupnju prve nekretnine kojom rje{ava 
stambeno pitanje nema pravo na ponovno oslobo|enje, kao niti u slu~aju ako 
mu je porez na promet nekretnina naknadno utvr|en rje{enjem Porezne uprave. 
Pra vo na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekretnina nema niti bra~ni 
drug gra|anina ako je gra|aninu utvr|eno pravo na oslobo|enje od pla}anja 
poreza na promet nekretnina, kao niti u slu~aju ako je gra|aninu porez na pro-
met nekretnina naknadno utvr|en rje{enjem Porezne uprave.

  Kad nadle`na ispostava Porezne uprave utvrdi da su nastupili razlozi za naknad-
nu naplatu poreza na promet nekretnina kojeg je gra|anin bio oslobo|en donijet 
}e porezno rje{enje kojim utvr|uje da su nastupili razlozi za naknadnu naplatu 
tog poreza. Takvo rje{enje se mora donijeti najkasnije u roku od godine dana 
nakon isteka 3 godine od dana stjecanja nekretnine.

i   Ako povr{ina zemlji{ta unutar gra|evinskog podru~ja prelazi 600 m2 porez na promet 
nekretnina pla}a se na razliku povr{ine zemlji{ta.

i   Porez na promet nekretnina kojeg je gra|anin bio oslobo|en pla}a se naknadno ako u 
roku od 3 godine od dana stjecanja gra|anin ne izgradi ku}u, otu|i ili iznajmi zemlji{te u 
cijelosti ili djelomi~no, ili ako Porezna uprava naknadno utvrdi da nisu ispunjeni uvjeti za 
ostvarivanje prava na porezno oslobo|enje. 

?   Kako se oslobo|enje ostvaruje? 
Podno{enjem Obrasca „Prijava prometa nekretnina“ (samo za to~ke 9. i 10.), i to u roku 
30 dana od dana nastanka porezne obveze. U prijavi je potrebno navesti podatke na 
osnovi kojih se tra`i oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekretnina. 

?   Koje se dokumente dostavlja uz poreznu prijavu?
U ovoj su tablici nabrojani dokumenti {to su ih porezni obveznici du`ni dostaviti Porez-
noj upravi u svrhu postizanja oslobo|enja od pla}anja poreza na promet nekretnina:
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R.
br. Porezni obveznik Potrebna dokumentacija

1

ustanove ~iji je jedini osniva~ Republika Hr-
vatska ili jedinica lokalne i podru~ne (regio-
nalne) samouprave, zaklade i fondacije i sve 
pravne osobe ~iji je jedini osniva~ Republika 
Hrvatska, Crveni kri` i sli~ne humanitarne 
udruge osnovane na temelju posebnih propisa

a)  preslika isprave o stjecanju nekretnine
b)  akt o osnivanju ili izvod o upisu u 

evidenciju nadle`nog tijela

2

diplomatska i konzularna predstavni{tva stra-
ne dr`ave, pod uvjetom uzajamnosti, i me|u-
na rodne organizacije za koje je me|unarodnim 
ugovorom dogovoreno oslobo|enje od pla}a-
nja poreza na promet nekretnina

preslika isprave o stjecanju nekretnine

3 osobe koje stje~u nekretnine u postupku vra-
}anja oduzete imovine i komasacije nekretnina

preslika rje{enja nadle`nog tijela 
dr`avne o povratu imovine

4 prognanici i izbjeglice koji stje~u nekretnine 
zamjenom svojih nekretnina u inozemstvu

a)  potvrda nadle`nog ureda dr`avne 
uprave o statusu korisnika 
oslobo|enja

b)  preslika isprave o stjecanju nekretnine

5

gra|ani koji kupuju stambenu zgradu ili stan 
(uklju~uju}i i zemlji{te), na kojem su imali 
stanarsko pravo, ili uz suglasnost nositelja sta-
narskog prava, prema propisima kojima se 
ure|uje prodaja stanova na kojima postoji 
stanarsko pravo

preslika ugovora o otkupu stana ovjeren 
od dr`avnog odvjetni{tva

6
za{ti}eni najmoprimci koji kupuju stambenu 
zgradu ili stan u kojem stanuju na temelju 
ugovora o najmu

a) preslika ugovora o najmu
b)  preslika isprave o stjecanju nekretnine

7
osobe koje stje~u nekretnine u skladu s propi-
sima kojima se ure|uje pretvorba dru{tvenog 
vlasni{tva u druge oblike vlasni{tva

a)  preslika odluke Fonda za privatizaciju 
o pretvorbi dru{tvenog vlasni{tva

b) dokaz o stanarskom pravu

8

bra~ni drug, potomci, preci, te posvojenici i 
posvojitelji koji u odnosu na primatelja 
uzdr`avanja stje~u nekretnine na temelju 
ugovora o do`ivotnom uzdr`avanju

a)  preslika ugovora o do`ivotnom 
uzdr`avanju sastavljen u pisanom 
obliku i ovjeren od suca op}inskog 
suda, ili potvr|en (solemniziran) po 
javnom bilje`niku, ili sastavljen u 
obliku javnobilje`ni~kog akta

b)  izvod iz mati~ne knjige ro|enih
c)  izvod iz mati~ne knjige umrlih ili 

smrtni list (ako podatak o smrti nije 
zabilje`en u informati~kom sustavu 
Porezne uprave)

9

osobe koje razvrgnu}em suvlasni{tva ili pri 
diobi zajedni~kog vlasni{tva na nekretnini 
stje~u posebne dijelove te nekretnine, pri 
~emu omjer ste~enog posebnog dijela odgova-
ra omjeru idealnog suvlasni~kog dijela na toj 
cijeloj nekretnini prije razvrgnu}a suvlasni{tva 
ili diobe zajedni~kog vlasni{tva

a)  preslika zemlji{noknji`nog izvadka 
(vlasni~ki list ili izvadak iz knjige 
polo`enih ugovora)

b)  ugovor o razvrgnu}u suvlasni{tva ili 
o diobi zajedni~kog vlasni{tva ne-
kretnina 

c)  polo`ajni nacrt (za zemlji{ta)
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R.
br. Porezni obveznik Potrebna dokumentacija

10
gra|ani koji kupuju prvu nekretninu (stan ili 
ku}u) kojom rje{avaju vlastito stambeno pita-
nje

a)  preslika ugovora o kupnji stambenog 
prostora

b)  dokaz o vlasni{tvu nekretnine na kojoj 
je porezni obveznik imao zadnju prija-
vu prebivali{ta (vlasni~ki list ili izvod 
iz knjige polo`enih ugovora)

c)  dokaz o nekretninama u vlasni{tvu 
(vlasni~ki list ili izvod iz knjige 
polo`enih ugovora)

d)  za ~lanove obitelji:
 vjen~ani list (ne stariji od 6 mjese-

ci)
  izvod iz mati~ne knjige ro|enih (za 

djecu)
  potvrda nadle`nog inozemnog 

tijela da ~lan obitelji nema rije{eno 
stambeno pitanje (ako je ~lan 
obitelji strani dr`avljanin)

e)  za samca - izvod iz mati~ne knjige 
ro|enih (ne stariji od 6 mjeseci)

11
gra|ani koji kupuju zemlji{te povr{ine do 600 
m2, na kojem }e graditi ku}u za rje{avanje 
vlastitog stambenog pitanja

a)  preslika ugovora o kupnji 
gra|evinskog zemlji{ta

b), c), d) i e) isto kao i pod r. br. 10

i   Na zahtjev Porezne uprave porezni obveznik je du`an dostaviti i drugu dokumentaciju {to 
slu`i za utvr|ivanje porezne obveze.

?   Mo`e li se ostvariti pravo na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet 
nekretnina kad nekretninu zajedni~ki kupuju porezni obveznici koji me|u-
sobno nisu u srodstvu, a koji izjavljuju da kupnjom nekretnine rje{avaju 
stambeno pitanje?

Kad u kupnji nekretnine sudjeluju dva ili vi{e kupca koji me|usobno nisu u srodstvu 
svaki kupac je zasebni porezni obveznik i mo`e ostvariti pravo na oslobo|enje od pla-
}anja poreza na promet nekretnina, pod uvjetom da ispunjava sve propisane uvjete.

?   Priznaju li se porezna oslobo|enja gra|anima koji su kupili prvi stan, ku}u, 
novosagra|enu nekretninu ili zemlji{te povr{ine do 600 m2 na kojem }e 
graditi ku}u, ~ime rje{avaju vlastito stambeno pitanje, a nastanak porezne 
obveze nisu prijavili?

Gra|anima se priznaju porezna oslobo|enja, pod uvjetom da ispunjavaju sve nabrojane 
propisane uvjete. Me|utim, propisana je nov~ana kazna za nepodno{enje prijave pro-
meta nekretnina u propisanom roku, to jest najkasnije 30 dana od trenutka nastanka 
porezne obveze (vidi poglavlje 5.).
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Primjer 1.
Dr`avljanin Republike Hrvatske vlasnik je stana od 45 m2 u kojemu `ivi sa suprugom i dvoje 
djece.   Tr`i{na vrijednost stana je 432.900,00 kn. U o`ujku 2016. godine zbog rje{avanja 
stambenog pitanja kupuje stan od 72 m2,, ~ija je tr`i{na vrijednost 692.640,00 kn. Gra|anin je 
oslobo|en od pla}anja poreza na promet nekretnina, bez obzira {to je i dalje vlasnik manjeg 
stana, jer ispunjava sve zakonske uvjete. 

Primjer 2.
Dr`avljanka Republike Hrvatske vlasnica je stana od 62 m2 u kojemu `ivi sa suprugom i jednim 
djetetom. Tr`i{na vrijednost stana je 794.080,00 kn. U travnju 2016. godine zbog rje{avanja 
stambenog pitanja kupuje stan od 71 m2, ~ija je tr`i{na vrijednost 719.280,00 kn. Gra|anka nema 
pravo na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekretnina jer u trenutku nastanka porezne 
obveze vlasnica stana ~ija je tr`i{na vrijednost ve}a od tr`i{ne vrijednosti stana koji kupuje. 

?   Mo`e li ostvariti pravo na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet ne-
kretnina gra|anin koji s ~lanovima u`e obitelji `ivi u malom stanu, a zbog 
rje{avanja stambenog pitanja kupuje ve}i stan? 

Porez na promet nekretnina ne pla}a se prilikom stjecanja vlasni{tva stana ~ime se 
rje{ava stambeno pitanje, pod uvjetom da su ispunjeni svi zakonski uvjeti, bez obzira 
na postojanje vlasni{tva nad nekretninom ~ija povr{ina nije dostatna za rje{avanje 
stambenog pitanja gra|anina i ~lanove njegove u`e obitelji. 

Primjer 4. 
Gra|anka je iza svojeg pokojnog strica naslijedila ku}u kao prvu nekretninu. U propisanom 
roku (30 dana od dana pravomo}nosti sudske odluke) prijavila je nastanak porezne obve-
ze ispostavi Porezne uprave prema mjestu gdje je nekretnina. Ispostava Porezne uprave je 
poreznu osnovicu utvrdila procjenom, s obzirom da u rje{enju o naslje|ivanju nije iskazana 
tr`i{na vrijednost, o ~emu je sastavljen zapisnik. Poreznoj obveznici je rje{enjem utvr|ena po-
rezna obveza, s time da ona ima pravo ulo`iti `albu u roku 30 dana od dana primitka rje{enja.

Primjer 3.
Umirovljenik dr`avljanin Republike Hrvatske vlasnik je stana od 82 m2 u kojemu `ivi sa supru-
gom. Tr`i{na vrijednost stana je 1.092.240,00 kn. U o`ujku 2016. godine on taj stan prodaje 
i kupuje stan od 47 m2 tr`i{ne vrijednosti od 695.600,00 kn. Umirovljenik ne mo`e ostvariti 
pravo na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekretnina zato jer je bio vlasnik stana 
zadovoljavaju}e povr{ine ~ija je tr`i{na vrijednost u trenutku nastanka porezne obveze ve}a 
od tr`i{ne vrijednosti stana koji kupuje.

Primjer 5.
Bra~ni par je  u sije~nju 2016. godine kupio stan, koji im je prva nekretnina. U velja~i su 
nadle`noj ispostavi Porezne uprave u mjestu u kojemu je stan prijavili nastanak porezne 
obveze, te su zatra`ili oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekretnina. U o`ujku im je 
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ro|eno dijete, te su na osnovi toga `eljeli nadopuniti prijavu radi priznavanja oslobo|enja od 
pla}anja poreza na promet nekretnina. U nadle`noj ispostavi Porezne uprave njihov je zahtjev 
odbijen jer je za utvr|ivanje porezne obveze, a time i za odlu~ivanje o zahtjevu za oslobo|enje 
od pla}anja poreza na promet nekretnina, odlu~uju}e ~injeni~no stanje u vrijeme stjecanja 
nekretnine, odnosno sklapanja kupoprodajnog ugovora.  

i   Gra|anin kojemu je rje{enjem Porezne uprave utvr|eno pravo na oslobo|enje od pla}anja 
poreza na promet nekretnina za kupnju prve nekretnine kojom rje{ava stambeno pitanje 
nema pravo na ponovno oslobo|enje, kao niti u slu~aju ako mu je porez na promet nekret-
nina naknadno utvr|en rje{enjem Porezne uprave. Pravo na oslobo|enje od pla}anja po-
reza na promet nekretnina nema niti bra~ni drug gra|anina ako je gra|aninu utvr|eno 
pravo na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekretnina, kao niti u slu~aju ako je 
gra|aninu porez na promet nekretnina naknadno utvr|en rje{enjem Porezne uprave.

Primjer 6.
Dr`avljanin Republike Hrvatske kupio je u kolovozu 2014. godine nedovr{enu novosagra|enu 
nekretninu. Nadle`noj ispostavi Porezne uprave prema mjestu nekretnine podnosi pisanu 
izjavu da }e na novokupljenoj nekretnini prijaviti prebivali{te ~im se nekretnina osposobi za 
stanovanje. Rje{enjem Porezne uprave gra|anin je oslobo|en od pla}anja poreza na promet 
nekretnina.
U velja~i 2016. godine gra|anin tu nekretninu prodaje. Porezna uprava na osnovi podataka 
kojima raspola`e utvr|uje da su nastali zakonski uvjeti zbog kojih se naknadno pla}a porez 

?   Mo`e li ostvariti pravo na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet ne-
kretnina hrvatski gra|anin koji kupuje nekretninu kojom rje{ava stambeno 
pitanje svoje obitelji, a bra~ni drug je strani dr`avljanin?

Hrvatski gra|anin koji kupuje nekretninu kojom rje{ava stambeno pitanje svoje obitelji, 
a  bra~ni drug i/ili djeca su strani dr`avljanin, mo`e ostvariti pravo na oslobo|enje od 
pla}anja poreza na promet nekretnina ako ispunjava sve nabrojane zakonske uvjete 
(vidi poglavlje 2.2.1, to~ka 9. B. C i D), {to dokazuje vjerodostojnim ispravama. 

?   Kako }e gra|anin prijaviti prebivali{te na adresi zemlji{ta koje je kupio radi 
izgradnje ku}e, kojom }e rije{iti vlastito stambeno pitanje kad na zemlji{tu 
ku}a jo{ nije izgra|ena?

Ako nekretnina jo{ nije osposobljena za stanovanje porezni obveznik u nadle`noj ispo-
stavi Porezne uprave na ~ijem je podru~ju nekretnina daje pisanu izjavu da }e prijaviti 
prebivali{te na novokupljenoj nekretnini ~im se nekretnina osposobi za stanovanje. 
Radi ostvarivanja prava na oslobo|enje od pla}anja poreza na promet nekretnina kod 
kupnje zemlji{ta radi izgradnje ku}e kojom se rje{ava stambeno pitanje ne postavlja se 
uvjet da gra|anin prijavi prebivali{te na adresi tog zemlji{ta. Me|utim, porez na pro-
met nekretnina se pla}a ako se u roku 3 godine od dana stjecanja gra|anin ne izgradi 
ku}u, otu|i ili iznajmi zemlji{te u cijelosti ili djelomi~no, ili ako Porezna uprava nak-
nadno utvrdi da nisu ispunjeni uvjeti za ostvarivanje prava na porezno oslobo|enje.
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?   [to ako gra|anin naknadno otu|i ili iznajmi stan za koji je izjavio da mu 
slu   ̀ i za rje{avanje stambenog pitanja?

Gra|anin koji je bio oslobo|en pla}anja poreza na promet nekretnina prilikom kupnje 
stana za koji je izjavio da mu rje{ava stambeno pitanje, a naknadno otu|i ili iznajmi taj 
stan, du`an je platiti porez na promet nekretnina.

Primjer 7.
Porezni obveznik je u 2014. godine sa suprugom kupio stan kojim su rije{ili stambeno pitanje. 
Na osnovi kupoprodajnog ugovora, koji su u zakonskom roku dostavili nadle`noj ispostavi 
Porezne uprave prema mjestu u kojemu je nekretnina, rje{enjem im je utvr|eno oslobo|enje 
od pla}anja poreza na promet nekretnina. Taj stan su prodali u 2016. godini.
Budu}i da  su prodali stan prije isteka 3 godine od dana njegovog stjecanja nadle`na isposta-
va Porezne uprave rje{enjem im je utvrdila iznos poreza na promet nekretnina koji su du`ni 
platiti.

i   Porez na promet nekretnina kojeg je gra|anin bio oslobo|en du`an je naknadno platiti ako 
u roku od 3 godine od dana stjecanja:

 - gra|anin otu|i ili iznajmi nekretninu u cijelosti ili djelomi~no,
 -  gra|anin ili njegov bra~ni drug odjave prebivali{te, ne borave ili prijave promjenu adrese 

stanovanja, te
 - Porezna uprava naknadno utvrdi da nisu ispunjeni uvjeti za porezno oslobo|enje.
  Gra|anin kojemu je rje{enjem Porezne uprave utvr|eno pravo na oslobo|enje od pla}anja 

poreza na promet nekretnina nema pravo na ponovno oslobo|enje, niti u slu~aju ako mu 
je porez na promet nekretnina naknadno utvr|en rje{enjem.

na promet nekretnina, te o tome izvje{}uje poreznog obveznika. Nadalje, zbog neprijavlji-
vanja u zakonskom roku ~injenica {to su bitne za utvr|ivanje porezne obveze gra|anin je 
po~inio prekr{aj, {to je ka`njivo prema odredbama Op}eg poreznog zakona.

2.3.2 Porezna oslobo|enja pri naslje|ivanju, darovanju i 
  drugom stjecanju nekretnina bez naknade

?   Kakva su porezna oslobo|enja pri naslje|ivanju, darovanju i drugom stjeca-
nju nekretnina bez naknade?

Porez na promet nekretnina pri naslje|ivanju, darovanju i drugom stjecanju nekretnina 
bez naknade ne pla}aju:

1.  bra~ni drug, potomci i preci, te posvojenici i posvojitelji umrle osobe ili darovatelja,

i   Potomci i preci su osobe koji ~ine tzv. uspravnu liniju krvnih srodnika (pradjed – djed 
– otac – sin – unuk – praunuk) i oslobo|eni su pla}anja poreza na promet nekretnina. 
Osim uspravne postoji i pobo~na linija krvnih srodnika koju ~ine srodnici koji potje~u od 
zajedni~kog pretka (bra}a, stric, ne}ak, brati}, itd.), a koji na osnovi naslje|ivanja ili daro-
vanja nekretnina nisu oslobo|eni pla}anja poreza na promet nekretnina.
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2.  pravne i fizi~ke osobe kojima Republika Hrvatska ili jedinica lokalne i podru~ne 
(regionalne) samouprave daruje, odnosno daje nekretnine bez naknade radi 
od{tete ili iz drugih razloga u svezi s Domovinskim ratom, 

3.  biv{i bra~ni drugovi kada ure|uju svoje imovinske odnose u svezi s rastavom 
braka.   

?   Kako se oslobo|enje ostvaruje?
Podno{enjem prijave prometa nekretnina (30 dana od dana nastanka porezne obveze), 
u kojoj je potrebno navesti podatke na osnovi kojih se tra`i oslobo|enje od pla}anja 
poreza na promet nekretnina. Uz to se mora prilo`iti i sljede}e isprave:

Porezni obveznik Potrebna dokumentacija

bra~ni drug, potomci i preci u ravnoj liniji, 
posvojenici i posvojitelji umrlog ili darovatelja

1.  preslika pravomo}nog rje{enja suda 
o naslje|ivanju, ili 

2.  preslika ugovora o naslje|ivanju, 
ili ugovora o darovanju, ili 

3.  preslika pravomo}ne odluke socijalnog 
centra o posvojenju prema mjestu 
prebivali{ta ili boravi{ta posvojenika, ili

4.  preslika druge isprave o stjecanju 
nekretnine bez naknade

pravne i fizi~ke osobe kojima RH ili jedinica 
lokalne i podru~ne (regionalne) samouprave 
daruje, odnosno daje nekretnine bez naknade 
radi od{tete ili iz drugih razloga u svezi s Do-
movinskim ratom

preslika isprave o stjecanju nekretnine bez 
naknade

biv{i bra~ni drugovi kada ure|uju svoje imovin-
ske odnose u svezi s rastavom braka preslika isprave o podjeli bra~ne imovine

Primjer: 
Gra|anin je prema pravomo}nom sudskom rje{enju o naslje|ivanju naslijedio stan iza svog 
pokojnog oca. On je du`an u roku 30 dana od dana pravomo}nosti sudskog rje{enja o 
naslje|ivanju to rje{enje dostaviti nadle`noj ispostavi Porezne uprave prema mjestu nekret-
nine. Nadle`na ispostava Porezne uprave donosi rje{enje o oslobo|enju pla}anja poreza na 
promet nekretnina, zato {to je nasljednik oslobo|en pla}anja tog poreza jer je ostaviteljev 
izravni potomak.

?   Kako se dokazuje postojanje izvanbra~ne zajednice i neformalnog `ivotnog 
partnerstva?

Taj se status dokazuje pravomo}nim sudskim presudama, a ako takva presuda nije 
donesena, status se dokazuje vjerodostojnim ispravama u skladu s posebnim propisima 
iz podru~ja obiteljskog prava, ili podno{enjem rje{enja o uzdr`avanju, rje{enja o obi-
teljskoj mirovini, rje{enja o pravu na zdravstveno osiguranje i zdravstvenu za{titu, 
rje{enja kojim se ostvaruje socijalna skrb u zajedni~kom ku}anstvu, rje{enja o naslje-
|ivanju ili potvrde o zajedni~koj imovini upisanoj u zemlji{nim knjigama, te sli~nim 
ispravama javnih tijela.
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i   Kad fizi~ka osoba vlasnik nekretnine unosi nekretninu u temeljni kapital dru{tva u roku 3 
godine od dana njezine nabave potencijalni je obveznik poreza na dohodak od imovine po 
osnovi otu|enja nekretnina (vidi poglavlje 4.).

i   Ako tijekom poreznog nadzora Porezna uprava utvrdi prividnost pravnog posla po osnovi 
kojeg je ste~ena nekretnina poni{tit ce rje{enje o oslobo|enju od pla}anja poreza na pro-
met nekretnina i utvrditi pripadaju}i porez na promet nekretnina.

?  Kako se oslobo|enje ostvaruje?
Podno{enjem prijave prometa nekretnina (30 dana od dana nastanka porezne obveze), 
u kojoj je potrebno navesti podatke na osnovi kojih se tra`i oslobo|enje od pla}anja 
poreza na promet nekretnina. Uz to se mora prilo`iti javnobilje`ni~ki akt o unosu ne-
kretnina u trgova~ko dru{tvo {to je proveden u Sudskom registru trgova~kih dru{tava 
u Republici Hrvatskoj.

?   Mo`e li se prilikom prijave ugovora o kupoprodaji primijeniti porezno oslo-
bo|enje s obzirom da }e kupac kupljene nekretnine unijeti u temeljni ka-
pital dru{tva? 

Porez na promet nekretnina pla}a se kad se radi o kupnji nekretnine koja }e se tek 
unijeti u temeljni kapital dru{tva. 

2.3.4 Povlastice pri oporezivanju prometa nekretninama 
  na podru~jima posebne dr`avne skrbi

?   Koje su propisane povlastice pri oporezivanju prometa nekretninama na 
pod ru~jima posebne dr`avne skrbi?

Od 1. sije~nja 2014. godine gra|anin koji u svrhu stambenog zbrinjavanja stje~e ne-
kretninu na podru~ju posebne dr`avne skrbi, a ta je nekretnina u vlasni{tvu Republike 
Hrvatske, ne pla}a porez na promet nekretnina ako mu je prebivali{te na adresi nekret-
nine koju stje~e.

2.3.3 Porezna oslobo|enja pri unosu nekretnina 
  u trgova~ko dru{tvo

?  Kakva su  porezna oslobo|enja pri unosu nekretnina u trgova~ko dru{tvo? 
Porez na promet nekretnina ne pla}a se kad se, sukladno Zakonu o trgova~kim dru{t-
vima, nekretnina unosi u trgova~ko dru{tvo kao osniva~ki ulog ili kao pove}anje te-
meljnog kapitala. Ovaj porez se ne pla}a niti kad se nekretnine stje~u u postupku pri-
pajanja, spajanja, razdvajanja ili odvajanja trgova~kih dru{tva. 

i   Porez na promet nekretnina pla}a se naknadno ako se unutar 10 godina od dana stjecanja 
ta nekretnina otu|i, ili ako porezni obveznik promjeni prebivali{te. Iznimno, porez na 
promet nekretnina se ne pla}a ako gra|anin koji je ostvario pravo na oslobo|enje od pla-
}anja tog poreza unutar 10 godina od dana stjecanja tu nekretninu otu|i u vlasni{tvo 
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svom nasljedniku prvoga nasljednog reda koji ima prebivali{te na podru~ju posebne 
dr`avne skrbi. U tom slu~aju novi stjecatelj stupa u polo`aj pravnog slijednika, a rok od 10 
godina se ra~una od dana kad je prednik nekretninu stekao.

Gra|ani koji su do 31. prosinca 2013. godine stekli pravo vlasni{tva na nekret-
ninama na podru~jima posebne dr`avne skrbi i ispunjavali su propisane uvjete 
ne pla}aju porez na promet nekretnina. Oni su obvezni taj porez platiti ako u 
roku 10 godina od dana stjecanja nekretninu otu|e, ili ako promijene prebivali{te 
izvan podru~ja posebne dr`avne skrbi, ili ako stvarno ne borave na podru~ju 
posebne dr`avne skrbi. Iznimno, ako gra|anin unutar 10 godina otu|i nekretni-
nu za koju je ostvario oslobo|enje u vlasni{tvo svom nasljedniku prvog nasljed-
nog reda koji ima prebivali{te i boravi na podru~ju posebne dr`avne skrbi nema 
obvezu pla}anja poreza na promet nekretnina. U tom slu~aju novi stjecatelj 
stupa u polo`aj pravnog slijednika glede zabrane otu|enja nekretnine, s time da 
se rok zabrane otu|enja ra~una od kada je prednik stekao nekretninu.

?  Kako se to oslobo|enje ostvaruje?
Podno{enjem prijave prometa nekretnina (30 dana od dana nastanka porezne obveze), 
u kojoj je potrebno navesti podatke na osnovi kojih se tra`i oslobo|enje od pla}anja 
poreza na promet nekretnina, i preslike ugovora o kupoprodaji.

?  Koja su podru~ja posebne dr`avne skrbi?
Prvoj skupini podru~ja posebne dr`avne skrbi pripadaju u cijelosti podru~ja gradova i 
op}ina:
Antunovac, Beli Manastir, Bilje, Bogdanovci, Borovo, Cetingrad, Civljane, ^eminac, 
Darda, Donji Kukuruzari, Donji Lapac, Dra`, Dubrova~ko primorje, Dragali}, Dvor, Erdut, 
Ernestinovo, Gvozd, Hrvatska Dubica, Hrvatska Kostajnica, Ilok, Jagodnjak, Jasenovac, 
Kijevo, Kne`evi Vinogradi, Lovas, Majur, Marku{ica, Negoslavci, Nijemci, Nu{tar, Petlo-
vac, Plitvi~ka Jezera, Popovac, Rakovica, Slunj, Stara Gradi{ka, Stari Jankovci, [odolov-
ci, Tompojevci, Topusko, Tordinci, Tovarnik, Trpinja, Vojni}, Vrlika, Vukovar, @upa 
dubrova~ka. 
Prvoj skupini pripadaju i naselja u gradovima:
Osijek – naselje: Klisa, Nemetin, Sarva{, Tenja.
Vinkovci – naselje: Mirkovci. 

Drugoj skupini podru~ja posebne dr`avne skrbi pripadaju u cijelosti podru~ja gradova i 
op}ina:
Barilovi}, Benkovac, Biskupija, Brestovac, ^a~inci, Drni{, \ulovac, Ervenik, Glina, Gornji 
Bogi}evci, Gospi}, Gra~ac, Grubi{no Polje, Hrvace, Jasenice, Josipdol, Kistanje, Knin, 
Konavle, Krnjak, Lasinja, Lipik, Li{ane Ostrovi~ke, Lovinac, Mikleu{, Novigrad, Novska, 
Obrovac, Oku~ani, Oto~ac, Pakrac, Petrinja, Pla{ki, Pola~a, Poli~nik, Posedarje, Promina, 
Ru`i}, Saborsko, Sira~, Skradin, Stankovci, Ston, Sunja, [kabrnja, Tounj, Udbina, Velika, 
Velika Pisanica, Veliki Gr|evac, Vo}in, Vrhovine i Zemunik Donji. 
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Drugoj skupini podru~ja posebne dr`avne skrbi pripadaju i naselja u gradovima:
Daruvar – naselja: Markovac, Vrbovac,
Dubrovnik – naselja: Bosanka, Brse}ine, Dubravica, Donje Obuljeno, ̂ ajkovica, ̂ ajkovi-
}i, Gornje Obuljeno, Groma~a, Kli{evo, Kne`ica, Komolac, Ljuba~, Moko{ica, Mravinjac, 
Mr~evo, Nova Moko{ica, Ora{ac, Osojnik, Petrovo Selo, Prijevoj, Pobre`je, Ro`at, [umet, 
Trsteno, Zaton,
Karlovac – naselja: Banska Selnica, Banski Moravci, Blatnica Pokupska, Brezova Glava, 
Bre`ani, Bro|ani, Cerovac Vukmani}ki, Donja Trebinja, Donji Sjeni~ak, Gornja Trebinja, 
Gornji Sjeni~ak, Ivankovi} Sela, Ivo{evi} Selo, Kablar, Kamensko, Karlovac – dijelovi 
Gornje Meku{je, Sajevac i Turanj, Klipino Brdo, Kljai} Brdo, Knez Gorica, Lipje, Manje-
rovi}i, Oki}, Popovi} Brdo, Ribari, Skakavac, Slunjska Selnica, Slunjski Moravci, Tu{ilovi}, 
Udbinja, Utinja, Vukmani}.
Sisak – naselja: Blinjski Kut, Klobu~ak, Letovanci, Mad`ari, Staro Selo, Vurot,
Slatina – naselja: Goleni}, Ivanbrijeg, Lukavac,
Virovitica – naselja: Jasena{,
Vodice – naselja: ^ista Mala, ^ista Velika, Grabovci,
Zadar – naselja: Babindub, Crno. 

Tre}oj skupini podru~ja posebne dr`avne skrbi pripadaju op}ine:
Babina Greda, Bebrina, Bednja, Berek, Bosiljevo, Brinje, Brod Moravice, Cernik, Cestica, 
Cista Provo, Crnac, ^a|avica, ^aglin, Dekanovec, Donja Vo}a, Drenovci, Galovac, Gene-
ralski Stol, Gornja Rijeka, Gar~in, Gradina, Gro`njan, Gundinci, Gunja, Ivanska, Jarmina, 
Klakar, Kraljevec na Sutli, Kula Norinska, Lani{}e, Le}evica, Levanjska Varo{, Lokvi~i}, 
Netreti}, Oprisavci, Oprtalj, Oriovac, Otok (Splitsko-dalmatinska `upanija), Otok (Vuko-
varsko-srijemska `upanija), Pako{tane, Peru{i}, Pisarovina, Podgora~, Podravska Mo-
slavina, Podturen, Podcrkavlje, Pokupsko, Pojezerje, Prgomet, Privlaka (Vukovarsko-sri-
jemska `upanija), Prolo`ac, Punitovci, Ribnik, Runovi}i, Satnica \akova~ka, Semeljci, 
Sikirevci, Slavonski [amac, Sopje, Starigrad, Suhopolje, Trnava, Une{i}, Velika Kopani-
ca, Vladislavci, Vo|inci, Vrbanja, Vrbje, Zagorska Sela, Zagvozd, Za`ablje, Zmijavci, 
Zrinski Topolovac, @umberak.

2.3.5 Oslobo|enje prema odredbama Zakona o dru{tveno 
  poticanoj stanogradnji

?  Kakvo je porezno oslobo|enje prema odredbama ovog Zakona?
Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama ne pla}a porez na promet 
nekretnina pri stjecanju vlasni{tva nekretnina.

?  Kako se oslobo|enje ostvaruje?
Podno{enjem prijave prometa nekretnina (30 dana od dana nastanka porezne obveze), 
u kojoj je potrebno navesti podatke na osnovi kojih se tra`i oslobo|enje od pla}anja 
poreza na promet nekretnina i preslika isprave o stjecanju nekretnine.
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2.3.6 Porezna oslobo|enja prema odredbama 
  Zakona o pravnom polo`aju vjerskih zajednica  

?  Kakvo je porezno oslobo|enje za vjerske zajednice?
Vjerske zajednice ne pla}aju porez na promet nekretnina kad stje~u vjerske objekte ili 
zemlji{te za izgradnju vjerskih objekata, bez obzira na na~in stjecanja tih nekretnina.

?  Kako se oslobo|enje ostvaruje?
Podno{enjem prijave prometa nekretnina (30 dana od dana nastanka porezne obveze), 
u kojoj je potrebno navesti podatke na osnovi kojih se tra`i oslobo|enje od pla}anja 
poreza na promet nekretnina, preslika isprave o stjecanju nekretnine, dokaza o budu-
}oj namjeni nekretnine ako se zemlji{te stje~e, ili dokaza da je rije~ o vjerskom objektu 
ako se stje~e vjerski objekt.

2.4 Obnova postupka

?   Kad se obnovu poreznog postupka mo`e pokrenuti?
Kad je postupak okon~an rje{enjem, a protiv njega se ne mo`e izjaviti `alba.

?   Tko mo`e predlo`iti obnovu poreznog postupka?
1. stranka, 
2. dr`avni odvjetnik,
3. porezno tijelo koje je donijelo rje{enje. 

?   [to mo`e biti razlog za obnovu upravnog postupka?
Razlozi za obnovu poreznog postupka, te krajnji rok za podno{enje prijedloga za obno-
vu poreznog postupka i rok u kojem se obnovu poreznog postupka mo`e zatra`iti pri-
kazani su u ovoj tablici:

Razlog za obnovu postupka
Rok  u kojem se obnova 

postupka mo`e 
pokrenuti 

Rok  za obnovu 
postupka

Rje{enje je doneseno na temelju la`ne is-
prave ili la`nog iskaza svjedoka ili vje {taka 
ili je posljedica kakvog kaznenog djela

bez vremenskog 
ograni~enja

30 dana od dana 
saznanja za razloge 
obnove ili od kad je 
ste~ena mogu}nost 
upotrebe novih doka-
za

Rje{enje se temelji na presudi donesenoj u 
sudskom postupku, a ta je presuda pravo-
mo}no ukinuta

bez vremenskog 
ograni~enja

Rje{enje se temelji na prethodnom pitanju, 
a nadle`ni sud ili javnopravno tijelo o tom 
je pitanju kasnije odlu~ilo u bitnim to~kama 
druk~ije

bez vremenskog 
ograni~enja
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Razlog za obnovu postupka
Rok  u kojem se obnova 

postupka mo`e 
pokrenuti 

Rok  za obnovu 
postupka

Saznanje novih ~injenica, ili stjecanje 
mogu}nosti upotrebe novih dokaza koji bi 
mogli dovesti do druga~ijeg rje{enja da su 
te ~injenice, ili dokazi, bili izneseni ili upo-
trijebljeni u prija{njem postupku

tri godine od dana do-
stave rje{enja stranci 30 dana od dana 

saznanja za razloge 
obnove ili od kad je 
ste~ena mogu}nost 
upotrebe novih 
dokaza

Rje{enje povoljno za stranku doneseno je 
na temelju neistinitih navoda stranke koji-
ma je slu`bena osoba dovedena u zabludu

tri godine od dana do-
stave rje{enja stranci

Rje{enje je donijela osoba koja nije bila 
ovla{tena za njegovo dono{enje ili osoba 
koja je morala biti izuzeta

tri godine od dana do-
stave rje{enja stranci

Kolegijalno tijelo, koje je donijelo rje{enje, 
nije rje{avalo u propisanom sastavu ili za 
rje{enje nije glasovala propisana ve}ina

tri godine od dana do-
stave rje{enja stranci

30 dana od dana 
saznanja za razloge 
obnove ili od kad je 
ste~ena mogu}nost 
upotrebe novih 
dokaza

Osobi koja je trebala sudjelovati u svojstvu 
stranke nije bila dana mogu}nost sudjelo-
vanja u postupku

tri godine od dana do-
stave rje{enja stranci

Osobi koja je sudjelovala u postupku nije 
bila dana mogu}nost da se slu`i svojim je-
zikom ili pismom

tri godine od dana do-
stave rje{enja stranci

Stranku nije zastupao zakonski zastupnik tri godine od dana do-
stave rje{enja stranci

?   Tko je nadle`an za rje{avanje prijedloga za obnovu postupka?
Porezno tijelo koje je donijelo rje{enje kojim je postupak okon~an.

?   U kojem se roku mo`e podnijeti prijedlog za obnovu postupka zbog raskida 
ugovora?

Porezni obveznik mo`e podnijeti prijedlog za obnovu postupka zbog raskida ugovora 
voljom stranaka prije nego {to se obavi prijenos u zemlji{nim knjigama na novog vla-
snika u roku od 30 dana od dana raskida ugovora. Nakon isteka roka od jedne godine 
od dana kona~nosti rje{enja o utvr|ivanju poreza na promet nekretnina obnova po-
stupka se ne mo`e tra`iti.

i   Kad je ugovor raskinut ili poni{ten sudskom odlukom prijedlog za obnovu postupka zbog 
raskida ugovora mo`e se podnijeti iako je u zemlji{nim knjigama obavljen prijenos na 
novog vlasnika.

?   [to se uz prijedlog za obnovu postupka mora dostaviti?
Kod raskida ugovora voljom stranaka dostavlja se ugovor o raskidu prijenosa vlasni{tva 
na nekretnini i potvrdu da u zemlji{nim knjigama nije obavljen prijenos nekretnine na 
novog vlasnika. 
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Ako je ugovor raskinut ili poni{ten sudskom odlukom nije va`no je li u zemlji{nim knji-
gama obavljen prijenos vlasni{tva nad nekretninom, tako da je dovoljno uz prijedlog za 
obnovu postupka dostaviti samo sudsku odluku.

?   Odga|a li prijedlog za obnovu postupka izvr{enje rje{enja?
Prijedlog za obnovu postupka, u pravilu, ne odga|a izvr{enje rje{enja po kojem se ob-
nova tra`i, ali nadle`no porezno tijelo koje odlu~uje o prijedlogu, ako smatra da }e 
prijedlog za obnovu biti uva`en, mo`e rije{iti tako da se odgodi izvr{enje dok se ne 
odlu~i o pitanju obnove postupka.

?   Mo`e li se dopustiti obnovu postupka ako je rje{enje na osnovi kojega se 
tra`i obnova postupka ve} bilo predmet upravnog spora?

Obnovu postupka mo`e se dopustiti samo zbog onih ~injenica {to ih je Porezna uprava 
utvrdila u prija{njem poreznom postupku, a ne i zbog onih {to ih je sud utvrdio u svo-
jem postupku.

?   Donosi li Porezna uprava rje{enje?
Nakon provedene obnove postupka Porezna uprava donosi rje{enje o upravnoj stvari 
koja je bila predmet obnovljenog postupka. Rje{enjem donesenim u obnovljenom po-
stupku Porezna uprava mo`e rje{enje koje je bilo predmet obnove ostaviti na snazi ili 
ga zamijeniti novim rje{enjem. U tom }e slu~aju, s obzirom na okolnosti, prija{nje 
rje{enje poni{titi ili ukinuti.

?   Mo`e li se izjaviti `albu protiv rje{enja donesenog u obnovljenom postupku?
Protiv rje{enja kojim je odlu~eno o prijedlogu za obnovu postupka i protiv rje{enja do-
ne senog u obnovljenom postupku mo`e se izjaviti `alba samo kad je rje{enje donijelo 
prvostupanjsko tijelo. Protiv rje{enja {to ga je donijelo drugostupanjsko tijelo mo`e se 
pokrenuti upravni spor.

3. Porez na dodanu vrijednost (PDV)

?   Kad se na isporuke nekretnina pla}a PDV?
Kad porezni obveznici koji su upisani u registar obveznika PDV-a isporu~uju, daruju, ili 
na neki drugi na~in prenose gra|evinska zemlji{ta i gra|evine, ili dijelove gra|evina (i 
zemlji{ta na kojima su izgra|ene), i to ako su te gra|evine ili njihovi dijelovi nastanje-
ne ili kori{tene manje od 2 godine. 

i   Na naslije|ene, darovane ili po nekoj drugoj osnovi bez naknade isporu~ene nekretni-
ne PDV obra~unava i pla}a i nasljednik koji ne nastavlja ostaviteljevu djelatnost ako je 
ostavitelj koristio pravo na odbitak pretporeza prilikom stjecanja gra|evinskog zemlji{ta i 
gra|evina, ili njihovih dijelova (kao i zemlji{te na kojima su izgra|ene), a te su gra|evine 
ili njihovi dijelovi nastanjene ili kori{tene manje od 2 godine.
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?   [to se prema odredbama Zakona o porezu na dodanu vrijednost smatra 
gra|evinskim zemlji{tem? 

Zemlji{te za koje je izdan izvr{ni akt kojim se odobrava gra|enje, i to gra|evinska do-
zvola, lokacijska dozvola i rje{enje za gra|enje.

?   [to se u poreznom smislu smatra gra|evinom?
Objekt pri~vr{}en za zemlju ili u~vr{}en u zemlji.

?   [to se smatra prvim nastanjenjem i kori{tenjem nekretnine?
Trenutak stavljanja nekretnine u uporabu, o ~emu porezni obveznik mora imati odgo-
varaju}u dokumentaciju, kao {to su dokument nadle`nog tijela o prebivali{tu ili 
uobi~ajenom boravi{tu, knjigovodstvena evidencija kojom se gra|evina ili njezini dije-
lovi stavljaju u uporabu, ugovor o najmu, ugovor o isporuci elektri~ne energije, vode, i 
sli~no. Ako se prvo nastanjenje ili kori{tenje nekretnine ne mo`e dokazati jednim od 
nabrojanih dokumenata tada se datumom prvog nastanjenja ili kori{tenja smatra da-
tum prve isporuke nekretnine. 

?   Pla}a li se PDV i na isporuke rekonstruiranih gra|evina, ili njihovih dijelova?
PDV se pla}a i na isporuke takvih nekretnina ako su tro{kovi rekonstrukcije u prethod-
ne 2 godine prije isporuke ve}i od 50% prodajne cijene.

i   Rekonstrukcijom gra|evine smatra se izvedba gra|evinskih i drugih radova na postoje}oj 
gra|evini kojima se mijenja gra|evina u odnosu na stanje prije rekonstrukcije, kao {to su 
dogra|ivanje, nadogra|ivanje, uklanjanje vanjskog dijela gra|evine, izvo|enje radova radi 
promjene namjene gra|evine i sli~no, odnosno izvedba gra|evinskih i drugih radova na 
ru{evini postoje}e gra|evine u svrhu njezine obnove.

?   [to je osnovica PDV-a?
Naknada za isporu~ena dobra ili obavljene usluge. 

i   Naknadu ~ini sve ono {to je isporu~itelj primio ili treba primiti od kupca ili neke druge 
osobe za te isporuke, uklju~uju}i iznose subvencija koji su izravno povezani s cijenom 
isporu~enih dobara ili usluga.

?   Tko utvr|uje i obra~unava poreznu obvezu?
Porezni obveznik mora za razdoblje oporezivanja sam utvrditi i obra~unati obvezu 
PDV-a i iskazati je u prijavi PDV-a. Prijavu PDV-a mora predati elektroni~ki putem su-
stava ePorezna, bez obzira je li u tom razdoblju obavljao oporezive isporuke. Umjesto 
poreznih obveznika to mogu u~initi njihovi porezni zastupnici ili knjigovodstveni ser-
visi, ako su za to ovla{teni.

i   Razdoblje oporezivanja je od prvog do posljednjeg dana u mjesecu. Iznimno, za porezne 
obveznike kojima je vrijednost isporu~enih dobara i usluga, uklju~uju}i i PDV, u prethodnoj 
kalendarskoj godini manja od 800.000,00 kuna razdoblja oporezivanja su od prvog do po-
sljednjeg dana u tromjese~ju. Takvi se porezni obveznici mogu prijaviti Poreznoj upravi za 
podno{enje prijave PDV-a za razdoblja od prvog do posljednjeg dana u mjesecu. 
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?   Kako se odre|uje poreznu obvezu ili pravo na povrat PDV-a poreznog ob-
veznika u razdoblju oporezivanja (mjese~no ili tromjese~no)?

Tako da se obra~unani PDV u izdanim ra~unima (zara~unatim naknadama) za 
isporu~ena dobra i obavljene usluge i obra~unani PDV na primljene isporuke dobara i 
usluga u razdoblju oporezivanja umanji za obra~unani PDV po primljenim isporukama 
i za iskazani PDV u ulaznim ra~unima za u tom razdoblju oporezivanja primljene ispo-
ruke dobara i usluga.

i   Obveza obra~una PDV-a nastaje kad je nastao oporezivi doga|aj, odnosno kad su dobra 
isporu~ena ili usluge obavljene.

Iznimno, obra~un prema napla}enim naknadama mogu primjenjivati porezni obveznici 
koji su u prethodnoj kalendarskoj godini obavili isporuke dobara i usluga, bez PDV-a, 
koje nisu bile ve}e od tri milijuna kn. Takvi porezni obveznici poreznu obvezu ili pravo 
na povrat PDV-a utvr|uje u razdoblju oporezivanja (mjese~no ili tromjese~no) tako da 
obra~unani PDV u napla}enim naknadama za izdane ra~une po isporu~enim dobrima i 
obavljenim uslugama i obra~unani PDV na primljene isporuke dobara i usluga u razdo-
blju oporezivanja umanje za obra~unani PDV po primljenim isporukama i za iskazani 
PDV u pla}enim ulaznim ra~unima za u tom razdoblju oporezivanja primljene isporuke 
dobara i usluga. Porezni obveznik mora u ispostavljenim ra~unima navesti: obra~un 
prema napla}enoj naknadi. 

i   Kod obra~una prema napla}enim naknadama obveza obra~una PDV-a nastaje na dan 
primitka pla}anja, a pravo na odbitak pretporeza u trenutku kad je porezni obveznik platio 
ra~un za isporu~ena dobra ili obavljene usluge. Porezni obveznik koji `eli primjenjivati 
postupak oporezivanja prema napla}enim naknadama mora o tome najkasnije do kraja 
teku}e kalendarske godine podnijeti pisanu izjavu nadle`noj ispostavi Porezne uprave. Od 
1. sije~nja slijede}e kalendarske godine mo`e primjenjivati postupak oporezivanja prema 
napla}enim naknadama, te je obvezan takav postupak primjenjivati 3 kalendarske godine. 
Porezni obveznik koji po~inje s obavljanjem djelatnosti i podnese zahtjev za registriranje 
za potrebe PDV-a u kojem je izabrao postupak oporezivanja prema napla}enim naknada-
ma obvezan je taj postupak primjenjivati slijede}e 3 kalendarske godine od dana navede-
nog u zahtjevu.

i   Postupak oporezivanja prema napla}enim naknadama ne primjenjuje se, izme|u ostalog, na:
 a) isporuke i stjecanje dobara unutar Europske unije, 
 c) usluge obavljene poreznom obvezniku za koje je primatelj usluge obvezan platiti PDV,
 d) isporuke za koje je primatelj obvezan platiti PDV. 

Po kojoj se stopi pla}a PDV na isporuke nekretnina? 
Na te se isporuke PDV pla}a po stopi od 25%. 

?   Kako se postupa prilikom isporuke zemlji{ta koja nisu gra|evinska i gra |e-
vina koja su nastanjena ili se koriste du`e od 2 godine?

Stjecatelj nekretnine je obveznik poreza na promet nekretnina. Ako je isporu~itelj po-
rezni obveznik prilikom nabave nekretnine koristio pravo na odbitak pretporeza, a od 
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Primjer 1.
Porezni obveznik koji je upisan u registar obveznika PDV-a u 2016. g. prodaje poslovni prostor, 
s pripadaju}im dijelom zemlji{ta, od ~ijeg je prvog kori{tenje pro{lo 4 godine. 
Kupac nekretnine je mali porezni obveznik koji nije upisan u registar obveznika PDV-a. 
Kupac nekretnine je obveznik poreza na promet nekretnina jer je takva isporuka oslobo|ena 
PDV-a s obzirom da je od prvog kori{tenja nekretnine pro{lo vi{e od 2 godine. On je du`an u 
roku 30 dana od dana potpisivanja kupoprodajnog ugovora Poreznoj upravi prijaviti stjecanje 
nekretnine na obrascu „Prijava prometa nekretnina“ i platiti porez na promet nekretnina u 
roku 15 dana od primitka rje{enja o pla}anju poreza na promet nekretnina. 
Prodavatelj je prilikom nabave poslovnog prostora u cijelosti koristio pretporez u svoti od 
100.000,00 kn. Prodavatelj je du`an obaviti ispravak pretporeza za budu}a razdoblja u koji-
ma ne}e koristiti poslovni prostor, to jest za 6 godina. Godi{nja svota ispravka pretporeza je 
10.000,00 kn, to jest 1/10 svote PDV-a koja je bila zara~unana prilikom isporuke poslovnog 
prostora. Porezni obveznik je du`an obaviti ispravak pretporeza u iznosu od 60.000.00 kn 
(6 x 10.000,00 kn). 

3  Porezni obveznik nekretninu nabavlja u poslovne svrhe, ne obavlja podjelu pretporeza i nije mu za-
branjen odbitak pretporeza.

nabave nekretnine do njezine isporuke nije pro{lo 10 godina, tada porezni obveznik 
mora obaviti ispravak pretporeza.  

?  Mo`e li se poreznu obvezu prenijeti s isporu~itelja na kupca?
Porezni obveznici isporu~itelji zemlji{ta koja nisu gra|evinska i porezni obveznici is-
poru~itelji gra|evina ili njihovih dijelova (i zemlji{ta na kojima su sagra|ene) koje su 
nastanjene ili se koriste du`e od 2 godine mogu u trenutku isporuke izabrati oporezi-
vanje porezom na promet nekretnina ili PDV-om. Isporuka nekretnine mo`e se opore-
zivati PDV-om samo ako su isporu~itelj i stjecatelj upisani u registar obveznika PDV-a, 
a stjecatelj ima u potpunosti pravo na odbitak pretporeza3. Ako se isporu~itelj odlu~i 
za oporezivanje PDV-om u trenutku isporuke dolazi do prijenosa porezne obveze 
obra~unavanja i pla}anja PDV-a s isporu~itelja na stjecatelja nekretnine. U tom slu~aju 
stjecatelj nekretnine nije du`an platiti porez na promet nekretnina, a isporu~itelj nije 
obvezan obaviti ispravak pretporeza. Stjecatelj nekretnine je du`an obra~unati i platiti 
PDV, s time da istodobno ostvaruje pravo na odbitak pretporeza. Pravo izbora oporezi-
vanja mo`e se primijeniti samo u trenutku isporuke nekretnine.
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i   Kad isporu~itelj koristi prijenos porezne obveze u ra~unu mora navesti „prijenos porezne 
obveze“, a stjecatelj mora obra~unati i platiti PDV, uz istovremeno ostvarivanje prava na 
odbitak pretporeza. Ako primatelj takve isporuke smatra da isporu~itelj nije ispravno po-
stupio du`an je u roku 8 dana od zaprimanja ra~una pisanim putem isporu~itelju uputiti 
obavijest da ispravi ra~un. U suprotnom se smatra da je suglasan s na~inom na koji je 
ra~un ispostavljen. Isporu~itelj mora u roku 8 dana od primitka takve obavijesti primatelja 
isporuke obavijestiti je li prihvatio njegov zahtjev za ispravak ra~una. Ako isporu~itelj 
ne prihvati njegov zahtjev primatelj mora prihvatiti takav ra~un. Primatelj mo`e o tome 
pisanim putem obavijestiti nadle`nu ispostavu Porezne uprave prema svom sjedi{tu, 
prebivali{tu ili uobi~ajenom boravi{tu. 

i   Porezni obveznici upisani u registar obveznika PDV-a koji obavljaju tuzemne isporuke s 
prijenosom porezne obveze moraju do 20. dana u teku}em mjesecu za proteklo tromjese~je 
podnijeti Obrazac PPO kroz sustav ePorezna. 

Primjer 2.
Porezni obveznik koji je upisan u registar obveznika PDV-a u 2016. g. prodaje poslovni prostor, 
s pripadaju}im dijelom zemlji{ta, od ~ijeg je prvog kori{tenje pro{lo 4 godine. Kupac je porezni 
obveznik koji je tako|er upisan u registar obveznika PDV-a i ima pravo na odbitak pretporeza 
u cijelosti. 
Prodavatelj je prilikom nabave poslovnog prostora u cijelosti koristio pretporez u svoti od 
100.000,00 kn. 
Prodavatelj se, u dogovoru s kupcem, u trenutku isporuke nekretnine odlu~io za oporezivanje 
isporuke PDV-om, tako da je do{lo do prijenosa obveze obra~unavanja i pla}anja PDV-a s pro-
davatelja na kupca. Kupac nekretnine je du`an obra~unati i platiti PDV, s time da istodobno 
ostvaruje pravo na odbitak pretporeza. Prodavatelj ne mora obaviti ispravak pretporeza, a 
kupac nema obvezu pla}anja poreza na promet nekretnina nego PDV-a.
Kupac i prodavatelj su za tu transakciju u propisanom roku elektroni~ki podnijeli Obrazac PPO 
kroz sustav ePorezna. 

Primjer 3.
Porezni obveznik koji je upisan u registar obveznika PDV-a u 2016. g. prodaje nekori{teni 
poslovni prostor s pripadaju}im dijelom zemlji{ta. Kupac je porezni obveznik koji je tako|er 
upisan u registar obveznika PDV-a. 
Prodavatelj je obvezan: 
 a) na isporuku nekretnine kupcu obra~unati PDV po stopi od 25%,
 b)  obra~unani porez unijeti u Obrazac PDV, a taj obrazac elektroni~ki podnijeti kroz sustav 

ePorezna do 20. dana u teku}em mjesecu za proteklo razdoblje oporezivanja 
 c)  obra~unani i prijavljeni iznos PDV-a platiti do zadnjeg dana u teku}em mjesecu za pro-

teklo razdoblje oporezivanja,
 d)  na Obrascu PPN elektroni~ki kroz sustav ePorezna podnijeti prijavu prometa nekretnina 

najkasnije 30 dana od dana isporuke nekretnine. 
Kupac ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti.
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i   Porezni obveznik mora voditi evidenciju o primljenim isporukama na koje se primjenjuje 
prijenos porezne obveze u tuzemstvu.

NAPOMENA: isporu~itelj nekretnine koji je na isporuke nekretnine obra~unao PDV, kao 
i kod prijenosa porezne obveze, du`an je najkasnije 30 dana od dana isporuke nekret-
nine kroz elektroni~ki sustav ePorezna podnijeti i obrazac prijave prometa nekretnina 
(Obrazac PPN).

?  U kojem se roku pla}a PDV?
1.  Obveznik podno{enja prijave za mjese~na razdoblja oporezivanja - obra~unani i 

prijavljeni PDV za proteklo mjese~no razdoblje oporezivanja porezni obveznik mora 
platiti do zadnjeg dana teku}eg mjeseca za protekli mjesec (npr. do kraja velja~e za 
mjesec sije~anj), 

2.  Obveznik podno{enja prijave za tromjese~na razdoblja oporezivanja - obra~unani 
i prijavljeni PDV za proteklo tromjese~no razdoblje oporezivanja porezni obveznik 
mora platiti do zadnjeg dana u teku}em mjesecu (npr. do kraja travnja za prvo 
tromjese~je).

?  Na koji se ra~un PDV upla}uje?

?  Koje su obrasce porezni obveznici du`ni dostavljati Poreznoj upravi?
1.  Obrazac PDV – Prijava poreza na dodanu vrijednost - do 20. dana u teku}em 

mjesecu za proteklo razdoblje oporezivanja (podnosi se kroz sustav ePorezna) 
2.  Obrazac PPO - Prijenos tuzemnih isporuka s prijenosom porezne obveze
Porezni obveznici upisani u registar obveznika PDV-a koji obavljaju tuzemne isporuke 
s prijenosom porezne obveze moraju Obrazac PPO podnositi elektroni~ki kroz sustav 
ePorezna do 20. dana u teku}em mjesecu za proteklo razdoblje oporezivanja

H R K

H R 1 2 1 0 0 1 0 0 5 1 8 6 3 0 0 0 1 6 0

H R 6 8Državni proračun
Republike Hrvatske Porez na dodanu vrijednost

1 2 0 1 - X X X X X X X X X X X

Upisuje se OIB – osobni identifikacijski brojobveznika pla}anja poreza (11 znamenki)
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i   Istovrsnim nekretninama smatraju se poljoprivredna zemlji{ta, ili gra|evinska zemlji{ta, ili 
{umska zemlji{ta ili druga zemlji{ta, a kod gra|evina stambene zgrade (stan, ku}a, apart-
man i sl.), ili poslovne zgrade, ili druge zgrade, ili dijelovi zgrada (gara`e ili spremi{ta i sl.).

i   Ako se otu|uje zgrada s vi{e stanova ili poslovnih prostora ili gra|evinsko zemlji{te ili vi{e 
zemlji{nih ~estica jednom nekretninom smatra se svaki stan, poslovni prostor, gradili{te 
ili zemlji{na ~estica

4. Porez na dohodak od imovine po osnovi
  otu|enja nekretnina i prirez porezu 
  na dohodak 

?   [to je to otu|enje nekretnine?
Prodaja, zamjena i drugi oblik prijenosa vlasni{tva nekretnine.

?   Kad se obra~unava i pla}a porez na dohodak od imovine po osnovi otu|enja 
nekretnina?
a)  kad je nekretnina prodana, zamijenjena, ili joj je na drugi na~in preneseno 

vlasni{tvo unutar 3 godine od dana njezine nabave, 

i   U slu~aju stjecanja nekretnine darovanjem danom nabave nekretnine smatra se dan na-
bave darovatelja.

b) kad se u razdoblju od 5 godina od dana nabave proda, zamjeni, ili obavi neki 
drugi oporezivi prijenos vlasni{tva nad vi{e od 3 nekretnine iste vrste,

c)  kad se u razdoblju od 5 godina od dana nabave darovatelja proda, zamjeni, ili 
obavi neki drugi oporezivi prijenos vlasni{tva nad vi{e od 3 darovane nekretnine 
iste vrste.

Porez na dohodak od imovine po osnovi otu|enja nekretnina ne pla}a se ako se nekret-
nine izvla{}uju na osnovi odredbi posebnog zakona, kao i kad se otu|uju zemlji{ta ~ija je 
pojedina~na povr{ina (svake pojedina~ne ~estice) do 250 m², s time da ukupna povr{ina 
svih otu|enih zemlji{nih ~estica pojedina~ne povr{ine do 250 m² ne prelazi 1000 m². 

?   Kad se jo{ ne oporezuje dohodak od imovine po osnovi otu|enja nekretnina?
U sljede}im slu~ajevima, i to ako je: 

1. nekretnina slu`ila za stanovanje poreznom obvezniku ili uzdr`avanim ~lanovi-
ma njegove u`e obitelji, 

2. otu|enje obavljeno izme|u bra~nih drugova i srodnika u prvoj liniji i drugih 
~lanova u`e obitelji, 

i   Izvanbra~ni drugovi i neformalni `ivotni partneri imaju ista prava kad rje{avaju imovinske 
odnose kao i bra~ni drugovi.

3. otu|enje obavljeno izme|u razvedenih bra~nih drugova i otu|enje je u ne-
posrednoj svezi s razvodom braka,
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i   Biv{i izvanbra~ni drugovi i neformalni `ivotni partneri imaju ista prava kad rje{avaju imo-
vinske odnose kao i bra~ni drugovi.

4.  otu|enje u neposrednoj svezi s naslje|ivanjem nekretnina, 
5.  nekretnina otu|ena nakon 3 godine od dana nabave. 

?   Tko je obveznik poreza na dohodak po osnovi otu|enja nekretnina?
a)  Fizi~ka osoba koja je nekretninu prodala, zamijenila, ili na drugi na~in prenijela na 

drugu osobu unutar 3 godine od dana njezine nabave, i 
b)  Fizi~ka osoba koja je u razdoblju od 5 godina prodala, zamijenila, ili obavila neki 

drugi oporezivi prijenos vlasni{tva nad vi{e od 3 nekretnine iste vrste. Ako su ne-
kretnine ste~ene darovanjem i otu|ene u roku 5 godina od dana njihove nabave od 
strane darovatelja tada se darovatelju utvr|uje dohodak od imovine i imovinskih 
prava.

i   Obveznik poreza na dohodak je i obveznik prireza porezu na dohodak ako je u mjestu 
njegovog prebivali{ta ili uobi~ajenog boravi{ta prirez propisan gradskom ili op}inskom 
odlukom. 

?   Kome i kad su porezni obveznici du`ni prijaviti dohodak od imovine po 
osnovi otu|enja nekretnina?

Nadle`noj ispostavi Porezne uprave u roku 8 dana od:
a) otu|enja nekretnine unutar 3 godine od dana njezine nabave 
b) otu|enja tre}e nekretnine iste vrste u razdoblju od 5 godina. 

?   Koja je nadle`na ispostava Porezne uprave?
Za fizi~ku osobu koja je obveznik poreza na dohodak nadle`na je ispostava prema nje-
zinom prebivali{tu ili uobi~ajenom boravi{tu.

?   [to ako porezni obveznici ne prijave dohodak Poreznoj upravi, ili ga ne 
prijave u tr`i{noj vrijednosti?

U tom slu~aju nadle`na ispostava Porezne uprave utvr|uje dohodak prema tr`i{nim 
cijenama u mjestu u kojemu se nekretnina otu|uje.

?   [to je porezna osnovica?
Dohodak od imovine, i to:

a) razlika izme|u primitaka od otu|enja nekretnina, {to se utvr|uje prema tr`i{noj 
vrijednosti nekretnine koja se otu|uje unutar 3 godine od dana njezine nabave, 
i nabavne vrijednosti nekretnine uve}ane za rast proizvo|a~kih cijena indu-
strijskih proizvoda, ili 

b) razlika izme|u ukupnih primitaka utvr|enih prema tr`i{noj vrijednosti nekret-
nina {to se otu|uju u razdoblju od 5 godina i njihove nabavne vrijednosti uve-
}ane za rast proizvo|a~kih cijena industrijskih proizvoda i za tro{kove ulaganja 
za koje porezni obveznik posjeduje vjerodostojne isprave. 
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i   Ako se otu|uje samo jedan stan, jedan poslovni prostor ili drugi dio nekretnine, tada se u 
izdatke priznaje samo razmjerni dio ukupnih tro{kova izgradnje nekretnine.

i   Ako se otu|uje nekretnine {to je izgra|ene u vlastitoj re`iji nabavnu vrijednost ~ini stvar-
ni izdatak, odnosno cijena izgradnje prema vjerodostojnoj dokumentaciji. Ako nema 
isprava o nabavi tada se nabavna vrijednost utvr|uje procjenom i uskla|uje se s rastom 
proizvo|a~kih cijena od trenutka kad je nastao izdatak do trenutka kad je ostvaren primi-
tak po osnovi otu|enja te nekretnine. 

?   [to se smatra danom nabave nekretnine?
Nadnevak ugovora o kupoprodaji, a ako je nekretnina izgra|ena u vlastitoj re`iji dan 
kad je izgra|ena nekretnina osposobljena za upotrebu. U slu~aju stjecanja nekretnine 
darovanjem danom nabave nekretnine smatra se dan nabave od strane darovatelja.

?   Kako se utvr|uje predujam poreza na dohodak od imovine i imovinskih 
pra va po osnovi otu|enja nekretnina?

Rje{enjem Porezne uprave jednokratno na svaki ostvareni primitak, i to tako da se 
poreznu osnovicu pomno`i s 25%. 

i   Prirez porezu na dohodak izra~unava se tako da se utvr|eni iznos poreza na dohodak 
pomno`i sa stopom prireza {to je propisana odlukom grada ili op}ine u kojoj je prebivali{te 
ili uobi~ajeno boravi{te obveznika poreza na dohodak.

?   Priznaje li se osobni odbitak prilikom obra~unavanja predujma poreza na 
dohodak od imovine i imovinskih prava po osnovi otu|enja nekretnina?

Prilikom obra~unavanja tog predujma osobni odbitak se ne priznaje.

?   Mogu li se prilikom utvr|ivanja poreza na dohodak odbiti gubici od otu-
|enja nekretnina? 

Takvi se gubici mogu odbiti samo od dohotka od otu|enja nekretnina {to je ostvaren u 
istoj kalendarskoj godini. 

?   U kojem se roku mora platiti predujam poreza na dohodak i prirez porezu 
na dohodak? 

15 dana od dana primitka rje{enja Porezne uprave o utvr|enom porezu na dohodak i 
pripadaju}em prirezu. 

?   Na koji se ra~un pla}a predujam poreza na dohodak od imovine po osnovi 
otu|enja nekretnina i prirez porezu na dohodak?

Na ra~un poreza na dohodak i prireza porezu na dohodak grada ili op}ine prema 
prebivali{tu ili uobi~ajenom boravi{tu poreznog obveznika, i to ovako:
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?   Moraju li obveznici poreza na dohodak od imovine po osnovi otu|enja ne-
kretnina podnositi godi{nju poreznu prijavu?

Ti porezni obveznici nemaju po toj osnovi obvezu podno{enja godi{nje prijave poreza 
na dohodak, osim ako nisu platili predujam poreza na dohodak i prirez porezu na do-
hodak, ili ako je Porezna uprava od njih zatra`ila da naknadno plate porez na dohodak. 

5. Prekr{ajne odredbe

?   Jesu li propisane prekr{ajne odredbe za neprijavljivanje i nepla}anje porez-
nih obveza?

Jesu, i to Zakonom o porezu na promet nekretnina, Op}im poreznim zakonom, Zako-
nom o porezu na dodanu vrijednost i Zakonom o porezu na dohodak. 
Prekr{ajne odredbe prema Zakonu o porezu na promet nekretnina:

Vrsta  prekr{aja Prekr{itelj Visina kazne
 (u kunama)

Onemogu}avanje pristupa ovla{tenim osobama na 
zemlji{te i objekte radi procjene tr`i{ne vrijednosti 
nekretnine

fizi~ka osoba 2.000,00 
- 20.000,00

fizi~ka osoba obrtnik i 
fizi~ka osoba koja obavlja 
samostalnu djelatnost

3.000,00 
- 30.000,00

pravna osoba 10.000,00 
- 50.000,00

odgovorna osoba u prav-
noj osobi

1.000,00 
- 10.000,00

H R K

H R X X 1 0 0 1 0 0 5 1 7 X X X 1 2 0 0 X

H R 6 8Račun poreza na doho-
dak i prireza poreza na  
dohodak grada/općine

Predujam poreza i prireza na 
dohodak od otuđenja nekretnina

1 6 3 5 - X X X X X X X X X X X

Upisuje se ra~un poreza na dohodak i prireza porezu na dohodak grada/op}ine

Upisuje se OIB – osobni identifikacijski broj poreznog obveznika (11 znamenki)
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Nedostavljanje na propisani na~in nadle`noj ispo-
stavi Porezne uprave isprave s ovjerovljenim potpi-
som ili odluke kojom se mijenja vlasni{tvo na 
nekretnini, kao i svake druge isprave na osnovi 
koje dolazi do prometa nekretnine (ugovor o 
orta{tvu, ugovor o osnivanju prava gra|enja i sl.) 
uz podatak o OIB-u sudionika postupka

javni bilje`nik i odgovor-
na osoba u sudu ili u 
drugom javnopravnom 
tijelu

5.000,00 
- 100.000,00

Nepodno{enje u propisanom roku obrazac prijave 
prometa nekretnina nadle`noj ispostavi Porezne 
uprave 

fizi~ka osoba 2.000,00 
– 100.000,00 

pravna osoba 4.000,00 
– 200.000,00

odgovorna osoba u prav-
noj osobi

2.000,00 
- 20.000,00 

Prekr{ajne odredbe prema Op}em poreznom zakonu (dio odredbi):

Vrsta prekr{aja Prekr{itelj Visina kazne 
(u kunama)

Lak{i porezni prekr{aji

1.  iskazivanje neto~nih ili neistinitih podataka 
u poreznoj prijavi 

2.  neodazivanje na poziv poreznog tijela radi 
davanja usmene obavijesti na slu`benom 
mjestu poreznog tijela 

3.  nedostavljanje ili nepravodobno dostavlja-
nje obavijesti u pisanom obliku na tra`enje 
poreznog tijela 

4.  ometanje o~evida 

pravna osoba 2.000,00  
- 200.000,00

odgovorna osoba 
u pravnoj osobi

2.000,00  
- 20.000,00

fizi~ka osoba obrtnik i 
fizi~ka osoba koja obavlja 
drugu samostalnu djelatnost

1.000,00 
-100.000,00

fizi~ka osoba 200,00 
- 20.000,00

Te`i porezni prekr{aji
1.  neprijavljivanje u zakonskom roku ~injenica 

bitnih za utvr|ivanje porezne obveze 
2.  nepodno{enje porezne prijave na poziv 

poreznog tijela
3.  nepodno{enje porezne prijave poreznom 

tijelu u propisanom roku

pravna osoba 5.000,00  
- 300.000,00

odgovorna osoba 
u pravnoj osobi

3.000,00  
- 30.000,00

4.  nedostavljanje dokumentaciju uz poreznu 
prijavu sukladno poreznim propisima 

5.  nepodno{enje porezne prijave ili drugih 
podataka potrebnih za oporezivanje 
elektroni~kim putem 

6.  nedostavljanje podataka potrebnih za 
utvr|ivanje porezne obveze, provedbu ovrhe 
i mjera osiguranja na zahtjev poreznog 
tijela 

7.  onemogu}avanje obavljanja poreznog nad-
zora ovla{tenoj osobi za provo|enje nadzo-
ra na njezin zahtjev  

fizi~ka osoba obrtnik i 
fizi~ka osoba koja obavlja 
drugu samostalnu djelatnost

2.000,00 
-200.000,00

fizi~ka osoba za prekr{aj iz 
to~ke 1., 2., 3., 4., 6. i 7.

500,00 
- 30.000,00
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Vrsta prekr{aja Prekr{itelj Visina kazne 
(u kunama)

Najte`i porezni prekr{aji

1.  odbijanje sudjelovanja u poreznom postupku 
2. neodazivanje na poziv poreznog tijela 
3.  nedopu{tanje obavljanja poreznog nadzora

pravna osoba 20.000,00  
- 500.000,00

odgovorna osoba 
u pravnoj osobi

5.000,00  
- 40.000,00

fizi~ka osoba obrtnik i 
fizi~ka osoba koja obavlja 
drugu samostalnu djelatnost

5.000,00 
-300.000,00

fizi~ka osoba za prekr{aj iz 
to~ke 1. i 2. 

1.000,00 
- 40.000,00

Prekr{ajne odredbe prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (dio odredbi):

Vrsta prekr{aja Prekr{itelj Visina kazne 
(u kunama)

Neobra~unavanje PDV-a u slu~aju prijenosa porezne 
obveze, neiskazivanje u ra~unu svih propisanih poda-
taka, neiskazivanje u ra~unu u kunama svote PDV-a 
{to treba platiti 

porezni obveznik 1.000,00 
- 200.000,00

odgovorna osoba u 
pravnoj osobi

500,00 
– 40.000,00

Neobra~unavanje PDV na propisani na~in, neto~no utvr-
|ivanje porezne osnovice, neobra~unavanje PDV po pro-
pisanoj stopi, ako se odbije pretporez koji se ne mo`e 
odbiti, neizdavanje ra~una ili neispostavljanje ra~una u 
propisanom roku, neobra~unavanje i nepla}anje obra-
~unanog i prijavljenog iznosa PDV-a, nepla}anje du`nog 
iznosa PDV-a u propisanom roku, ne~uvanje ra~una i 
ostale dokumentacije u propisanom razdoblju, neosigu-
ravanje u knjigovodstvu svih podataka u vezi s obra~u-
nom i pla}anjem PDV-a, nepodno{enje ili nepodno{enje 
u propisanom roku nadle`noj ispostavi Porezne uprave 
prijave PDV-a i prijave o tuzemnim isporukama s prije-
nosom porezne obveze,  neiskazivanje u prijavi PDV-a 
svih propisanih podataka

porezni obveznik 2.000,00 
- 500.000,00

odgovorna osoba u 
pravnoj osobi

1.000,00 
– 50.000,00

i   Za nabrojane prekr{aje u~injene u povratu u roku 2 godine nadle`no tijelo koje provodi 
prekr{ajni postupak mo`e uz nov~anu kaznu izre}i i za{titnu mjeru zabrane obavljanja 
djelatnosti, i to poreznom obvezniku fizi~koj osobi u trajanju od 1 mjeseca do 1 godine, a 
pravnoj osobi u trajanju od 3 mjeseca do 1 godine.

Prekr{ajne odredbe prema Zakonu o porezu na dohodak:

Vrsta prekr{aja Prekr{itelj Visina kazne 
(u kunama)

Nepla}anje u propisanom roku mjese~nih i 
jednokratnih predujmova poreza po rje{e-
nju Porezne uprave 

obveznik poreza na dohodak od 
imovine i imovinskih prava po 
osnovi otu|enja nekretnina

2.000,00 
- 50.000,00
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6. Propisi
  Zakon o porezu na promet nekretnina („Narodne novine“ broj 69/97, 26/00, 127/00, 
153/02, 22/11, 143/14),

  Op}i porezni zakon („Narodne novine“ broj 147/08, 18/11, 78/12, 136/12, 73/13, 
26/15, 44/16),

  Zakon o porezu na dodanu vrijednost („Narodne novine“ broj 73/13, 99/13 - 
Rje{enje USRH, 148/13, 153/13-Rje{enje USRH, 143/14),

  Zakon o porezu na dohodak („Narodne novine“ broj 177/04, 73/08, 80/10, 114/11, 
22/12, 144/12, 120/13, 125/13, 148/13, 83/14, 143/14, 136/15),

  Zakon o podru~jima posebne dr`avne skrbi („Narodne novine“ broj 86/08, 57/11, 
51A/13, 148/13, 76/14, 18/15),

  Zakon o dru{tveno poticanoj stanogradnji („Narodne novine“ broj 109/01, 82/04, 
76/07, 38/09, 86/12,7/13, 26/15),

  Zakon o pravnom polo`aju vjerskih zajednica („Narodne novine“ broj 83/02),
  Obiteljski zakon („Narodne novine“ broj 103/15),
  Zakon o `ivotnom partnerstvu osoba istog spola („Narodne novine“ broj 92/14),
  Odluka o potvr|ivanju statusa pripadnosti op}ina tre}oj skupini podru~ja posebne 
dr`avne skrbi („Narodne novine“ 138/02),

  Pravilnik o obrascu Prijave prometa nekretnina i Evidenciji prometa nekretnina 
(„Narodne novine“ broj 157/14),

  Pravilnik o porezu na dodanu vrijednost („Narodne novine“ broj 79/13, 85/13-ispra-
vak, 160/13, 35/14, 157/14, 130/15),

  Pravilnik o porezu na dohodak („Narodne novine“ broj 95/05, 96/06, 68/07, 146/08, 
2/09, 9/09, 146/09, 123/10, 137/11, 61/12, 79/13, 160/13, 157/14, 137/15), 

  Pravilnik o postupku ostvarivanja oslobo|enja od pla}anja poreza za diplomatska i 
konzularna predstavni{tva, institucije i tijela Europske Unije te me|unarodne orga-
nizacije („Narodne novine“ broj 81/15),

  Naredba o na~inu upla}ivanja prihoda prora~una, obveznih doprinosa te prihoda za 
financiranje drugih javnih potreba u 2016. godini („Narodne novine“ broj 35/16).
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