‘hELLOX

International Properties

Jak je to v praxi s placenim daneé z nemovitosti v
Chorvatsku?

Od roku 2025 plati v Chorvatsku nova dan z nemovitosti (porez na nekretnine),
ktera nahradila dosavadni dan z rekreacnich nemovitosti (porez na kuce za
odmor).

Mezi majiteli rekreacnich apartmant a domu - véetné Ceskych investoru - se
nyni ¢asto opakuje stejna otdzka: Mame se sami prihlasit k dani, nebo pockat,
az nas oslovi mistni urad?

Co rika zakon vs. jaka je realita

Podle chorvatského zdkona o mistnich danich (Zakon o lokalnim porezima) ma
vlastnik nemovitosti povinnost se k dani z rekreacni nemovitosti sam prihlasit u
prislusného obecniho/méstského uradu (*opcina / grad*) nebo na mistné
prislusné financni sprave (Porezna uprava), obvykle do konce brezna daného
roku nebo pri nabyti nemovitosti.

Za nepodani priznani zakon stanovuje pokuty pro fyzické osoby cca v trovni
100 az 660 EUR plus troky z prodleni z dluzné dané.
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Neformalni praxe

V praxi se lze setkat s doporuCenim zatim nic nepodnikat a vycCkat, zda se
prislusny urad sam ozve. Tento pristup vychdazi predevsim z historické
nepropojenosti jednotlivych databazi a dosavadniho fungovani chorvatské
administrativy.

Mistni obce dlouhé roky nemély automatizovany prenos dat z katastru a
finan¢niho uradu do svych obecnich systému pro vybér mistnich dani. Zaroven
byla rada obci v této otdzce pasivni. Predevsim nékteré mensi obce:nemély
kapacitu ani zajem aktivné vyhledavat nové majitele a posilaly slozenky pouze
tém, kteri se sami prihlasili nebo které zachytily pri kontrole.

V praxi tak existuji tisice zahrani¢nich i chorvatskych majiteld, kterym slozenka
na dan z rekreac¢ni nemovitosti (*porez na kuce za odmor / porez na
nekretnine*) za celé roky nikdy neprisla, a tudiz ji neplati.

Jaka je sazba daneé z nemovitosti v Chorvatsku

Sazba se pocCita v eurech za metr ¢tverecni uzitné plochy nemovitosti a plati ji
vlastnici bytu a domu uréenych k rekrea¢nimu uzivani (tedy nikoliv k trvalému
bydleni nebo téch, které se pronajimaji dlouhodobé). Minimalni sazbu dané je
0,60 EUR/m?, maximalni 8,00 EUR/m?. Konkrétni vysi dané si urcuji jednotlivé
obce a muze se v ramci jednoho mésta liSit podle zdny.
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DA N Z N EMOV I TOSTI 2025_2026 Daf se potitd Sazby stanowuji Zény a kategorie
c HORVATSKO PﬁEH LE D SAZEB z m® ufitné plochy jednotlivé obce mahou ovlivnit
™ E nemovitosti. a mésta. koneénou sazbu,
Pfehled roénich sazeb dané z nemovitosti
(€/m?) ve vybranych turistickych destinacich. " "
MESTO / OBEC 2025 (€/m?) 2026 (€/m?) POZNAMKA
ala st 1,99 5,00 O Vyrazné zvyseni
e VYSSi PRLIMY PRO OBCE _& Dubrovnik 0,60 - 5,00 0,60 - 5,00 Q@ Zilei nazoné
Dafh pomahd financovat rozvej
a shuiby v turisticky vytiZenych A2 Zadar 0,60 0,60 0O Minimum
lokalitich
.I!L Sibenik 5,00 5,00 © Vysoks sazba
ZVYSENI NA VYBRANYCH MISTECH bai Trogir 2,00 2,00 @ Sstabilni
Mékteré destinace zvySuji sazby
wiraméji ned jiné. q!; Makarska 5,00 5,00 & Vysoka
ﬁ_ Poreé (Parenzo) 6,25 6,25 & Vysoka
0 ROZDILY PODLE LOKALITY P Rovinj (Rovigno) 6,25 6,25 © Vysoka
Sazby se li¥ podle z6ny,
atraktivity a rozhadnuti _u Umag 8,00 8,00 O Maximum
Jjednatlivgch obel.
x_ Pula 5,00 5,00 © Vysoka
ﬁ Biograd na Moru 5,00 8.00 © Vyrazné zvjzeni
ofld  Koréula 4,00 6,00 © zvjdeni
= Hvar 3,00 3,00 Stedni
*  vir 2,00 - 5,00 8,00 ©Q  Velké zvjzeni
g8  Novalja (Pag) 5,00 6,00 O zvizeni
. & Crikvenica 1,50 - 5,00 1,50 - 5,00 @ Rozsah
= 4 Opatia 0,66 - 5,00 0,66 - 8,00 © Moznost maxima
th  Rijeka 5,00 5,00 @ Vysoka
bad  Supetar (Brag) 5,00 5,00 © Vysoka
A Bol (Brag) 7,50 O  Velmi vysoka
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Hledate jinou obec? Stahneéte si dokument s kompletnim prehledem sazby dané
z rekreacnich nemovitosti v Chorvatsku nebo se obratte na Petera Forgacse,
specilistu Relloxu na nemovitosti v Chorvatsku. Dalsi informace naleznete také
na webu https://www.reality-chorvatsko.eu/.

Jaka rizika ze strategie , vyckavani” plynou?

I kdyZ strategie ,Cekat, az se ozvou” u rady lidi fungovala, v soucasnosti se
vystavuji ¢im dal vétsSimu riziku:
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Prvnim je zpétné doméreni dané az 5 let zpétné vCetné troku. Mistni Grad
muze dan vymeérit az 5 let zpétné od okamziku, kdy na neevidovanou
nemovitost prijde. K dluzné dani pak pripocte uroky z prodleni a pripadnou
pokutu za nepodani priznani.

Chorvatska vlada pokracuje v digitalizaci, vyrazné zprisnuje evidenci a
nahradila stary systém novou dani z nemovitosti (*porez na nekretnine*).
Dochazi k propojovani databaze OIB (osobnich identifikacnich cisel), katastru a
komunalnich poplatkt. Obce jsou zéroven pod vét$im tlakem statu tyto dané
aktivné vybirat.

Pokud nemovitost vyuzivate k turistickému prondjmu (a jste zapsani v
eVisitoru), nebo se ji rozhodnete v budoucnu prodat, jakykoliv dluh ¢i
neevidovany stav na obecnim uradé okamzité vyplave na povrch a muze
zpusobit komplikace.

Dalsi variantou, se kterou se v praxi potykaji predevsim zahranicni majitelé
nemovitosti je chybéjici dorucovaci adresa: Pokud o vas urad vi, ale nema vasi
spravnou doru¢ovaci adresu v CR (nebo povéreného zéstupce v HR), miize
vyzvy vyvesovat na uredni desce. Rozhodnuti tim nabude pravni moci bez
vaseho védomi a dluh se muze predat k exekuci.

Vys$i pravdépodobnost odhaleni neplatict vzniké napriklad tehdy, pokud
nemovitost pronajiméate turistim, komunikujete s trady kvuli jinym poplatktm,
resite stavebni upravy,
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nebo nemovitost prodavate. Prave pri téchto iukonech byva evidence vlastnika
kontrolovana nejcastéji.

Doporuceni

Na zakladé zkusSenosti z trhu lze rici, Ze mnoho majitelt rekreacnich
nemovitosti v Chorvatsku zatim skute¢né zadnou vyzvu k thradé dané
neobdrzelo a dan proto dosud neplati. Tento stav ale nelze povazovat za
potvrzeni, ze zadna povinnost neexistuje.

S pokracujici digitalizaci a zpresnovanim evidence lze o¢ekavat, ze obce budou
nové vlastniky identifikovat stale ¢astéji. To, co v minulych letech prochazelo
bez povsimnuti, tak nemusi fungovat i v budoucnu.

,Cesti investori dnes pri ndkupu nemovitosti v zahrani¢i fesi nejen vynos nebo
lokalitu, ale stale vice i danové a administrativni povinnosti. To, co bylo pred
nékolika lety v nékterych zemich tolerovano nebo se prakticky nekontrolovalo,
dnes postupné nahrazuje digitalizace a duslednéjsi evidence. Proto
doporucujeme nespoléhat na dosavadni praxi, ale mit vSechny povinnosti vuci
mistnim uradum v poradku. Je to nejlepsi zpusob, jak predejit komplikacim pri
pronajmu, prodeji nebo pripadné kontrole,” rika Jan Rejcha, CEO spolecnosti
Rellox.

,V Chorvatsku dlouho platilo, ze dan z rekreacnich nemovitosti byla spise
teoreticka - mnoho obci ji prosté neuvalilo a stat to nijak aktivné nevymahal.
Jesté ted, v prechodném obdobi, se nékteri majitelé platbé vyhybaji a funguje
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to. Nicméné procesy se rychle zlepsuji, databaze se propojuji a Porezna uprava
rozesila rozhodnuti stale cilenéji. Jediny zcela bezpecny a dlouhodobé
udrzitelny postup, ktery mohu doporucit, je ridit se platnym zakonem - tedy
dan bud legalné optimalizovat (dlouhodoby prondjem, pripadné jiné
osvobozeni), nebo ji radné platit,” upozornuje Peter Forgacs, zkuSeny realitni
expert s mnohaletou praxi a poradce pro zahrani¢ni investory v Chorvatsku.

Pokud chcete mit jistotu a predejit neCekanému zpétnému vymeéru s penale:

1. Kontaktujte odbor pro mistni dané/komunalni hospodarstvi (Odjel za
komunalni sustav / Porezna uprava*) v obci, pod kterou nemovitost spada.

2. Podejte kratké ozndmeni o vlastnictvi nemovitosti a uvedte platnou
dorucovaci adresu (pripadné si nastavte elektronickou komunikaci pres
chorvatsky portal e-Gradani, pokud mate chorvatskou OIB kartu/certifikat).

3. Provérte, zda hradite alespon komunalni poplatky (*komunalna naknada*) a
odvoz odpadu, protoze tyto poplatky si obce hlidaji podstatné prisnéji nez
samotnou ro¢ni dan z nemovitosti.

Shrnuti: Pokud vam zatim zadna vyzva neprisla, nejste rozhodné jedini. Je ale
dulezité si uvédomit, ze jde spiSe o dusledek dosavadni administrativni praxe
nez o pravidlo vyplyvajici ze zdkona. S rostouci digitalizaci chorvatské verejné
spravy lze oCekavat, ze pocet vlastniku, které urady samy oslovi, bude
postupné narustat. Jakym zptusobem budou pristupovat k pripadnym sankcim je
ovsem otazkou.
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Jan Rejcha

Jan Rejcha je zakladatelem a majitelem Relloxu. V roce 2004, po vstupu Ceské republiky do EU, vedl jedndni se
zahranicnimi institucemi a autoritami o podminkéch investic ceskych fyzickych osob do nemovitosti v rdmci EU
(volny pohyb kapitélu vs. recipro¢ni bilateralni dohody mezi CR a danou zemi). Jako prvni predstavil ¢eskym
investorim moZnost pfimé investice do nemovitosti ve Spanélsku, Chorvatsku, Rakousku, Italii a dalsich zemich.
Jan Rejcha je pravidelné citovan v médiich, jako jsou Forbes, Hospodarské noviny, Ekonom, CzechCrunch,
Newstream a dalsi, vystupuje také jako host v odbornych poradech a podcastech zamérenych na zahranic¢ni
investice a realitni trhy.

Peter Forgacs

Peter se specializuje na nemovitosti v nejatraktivnéjsich lokalitdch stredni a jizni Evropy - zejména v Chorvatsku
na pobrezi Jadranu, na Slovensku, v Madarsku a v rychle se rozvijejici Cerné Hote, kterd si ziskava stale vétsi
oblibu mezi turisty i investory.
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