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U Hrvatskom poreznom sustavu postoji viSe zakonskih propisa,
koji svaki u svojoj domeni, ureduju oporezivanje prometa nekretni-
na, stoga je otuditelju i stjecatelju (ugovornim stranama) nekretnina
dobro znati kojim vrstama poreza taj promet moze hiti oporezivan.
To su:

= porez na promet nekretnina, koji se utvrduje i placa sukladno

odredbama Zakona o porezu na promet nekretnina.' Pod poj-
mom prometa nekretnina, prema odredbama ¢l. 4. Zakonu o
porezu na promet nekretnina, podrazumijeva se svaki prijenos
vlasni§tva s otuditelja nekretnine na novog vlasnika, stjecate-
lja nekretnine, a obveznik placanja poreza na promet nekretni-
na, prema odredbama ¢l. 6. je stjecatelj? nekretnine;

1 (Narodne novine, broj 69/97, 26/00,153/02 i 22/11)

2 Prema odredbama ¢lanku 21. st. 2. Zakona o podrucjima posebne drzavne
skrbi (Narodne novine, broj 86/08, 57/11, 51/13 i 148/13), ako gradanin, koji
je ostvario pravo na oslobodenje od placanja poreza na promet nekretnina
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m porez na dodanu vrijednost, kojim se prema odredbama Za-

kona o porezu na dodanu vrijednost®, oporezuju isporuke
dobara u tuzemstvu uz naknadu koju obavi porezni obveznik
koji djeluje kao takav. Odredbama ¢l. 135. navedenog Zakona
propsano je da se na nekretnine koje su do 31. prosinca 1997.
godine izgradene (gotove-dovrSene) isporucene ili plaéene i
na koje se obracunava porez na promet nekretnina u smislu
odredbi ¢l. 25. Zakona o porezu na promet nekretnina ne placa
PDV-a, a odredbama ¢l. 41. st. 10. Pravilnika o porezu na do-
danu vrijednost (,,Narodne novine” broj, 79/13, 85/13, 160/13
i 35/14) propisano je da se poreznom osnovicom pri isporuci
novoizgradenih gradevinskih objekata ili dijelova tih objekata
smatra naknada za vrijednost isporucenog objekta koja ne
sadri vrijednost zemljiSta ni iznos naknade za komunalno ure-
denje zemljiSta prema odluci nadleznih tijela. Novoizgradenim

temeljem ovog Zakona, u roku od 10 godina od dana nabave nekretnine tu
nekretninu otudi ili ako porezni obveznik promijeni prebivaliste.
(Narodne novine, broj 73/13, 99/13 1 148/13)
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gradevinskim objektima smatraju se nekretnine (gradevine i
njihovi dijelovi) koje su izgradene, isporucene ili plaéene nakon
31. prosinca 1997. godine.

m porezi prirez porezu na dohodak od imovine i imovinskih pra-
va, koji se utvrduje sukladno odredbama Zakona o porezu na
dohodak®, u slu¢aju da se nabavljena nekretnina otuduje u
roku 3 godine od dana njezine nabave. Od 1. sijenja 2013.
otudenje vise od tri istovrsne nekretnine u razdoblju od 5 go-
dina, takoder se oporezuje porezom na dohodak od imovine
i imovinskih prava. Pod pojmom otudenja nekretnina, prema
Zakonu o porezu na dohodak podrazumijeva se prodaja, za-
mijena, darovanije i drugi prijenos nekretnina. Obveznik placa-
nja poreza i prireza na dohodak od imovine i imovinskih prava
je otuditelj nekretnine.

Kako nepoznavanije poreznih propisa moze imati nezeljene poslje-
dice, bitno je prije donoSenja odluke o prodaji poznavati porezne
propise koji ureduju ovu poreznu problematiku, te sukladno tome
unaprijed znati koje porezne obveze mogu ocekivati. O kojim po-
reznim obvezama i “obi¢ni” gradani trebaju voditi brigu u prometu
nekretnina moZze se procCitati u nastavku clanka.

Da se promet nekretnina moze oporezivati razlicitim vrstama pore-
za, u tom smislu, potvrdeno je i presudom Upravnog suda Republike
Hrvatske, Us-8666/98-4 od 31. svibnja 2001., u kojoj stoji:

...... Prema podacima u spisu predmeta proizlazi, a $to u ovoj
stvari nije ni sporno, da je tuzitelj u 1996. godini prodao tri stana
koji se nalaze u stambenoj zgradi u I, sagradenoj na k.¢.br. 1529
k.o. P To je vidljivo iz prodajnih ugovora od 4. srpnja 1996. i 3.
listopada 1996. godine, koji ugovori se nalaze u spisu predmeta.
S abzirom na ovu nespornu Einjenicu i naprijed citirane zakonske
propise prvostupanjsko je upravno tijelo pravilno postupilo kada
Jje tuZitelju na dohodak astvaren u 1996. godini od prodaje ne-
kretnina razrezalo porez na dohodak. Tuzitelj neosnovano smatra
da nije obveznik poreza na dohodak po osnovi ostvarenog dohot-
ka od prodaje predmetnih nekretnina. Ovo zbog toga Sto je, kao
Sto je to naprijed veé re¢eno, obveznik poreza na dohodak od
imovine i imovinskih prava svaka fizicka osoba koja uz naknadu
otudi nekretnine i imovinska prava. To $to je tuZitelj prilikom pro-
daje predmetnih nekretnina platio porez na promet nekretnina ne
iskljucuje primjenu odredaba Zakona o porezu na dohodak niti
se u konkretnom slucaju, radi o dvostrukom oporezivanju, kako
to tuzitelj navodi u tuzbi. Ovo zbog toga Sto tuZitelju po asnovi
prodaje predmetnih nekretnina nije dva puta razrezan isti porez
nego razliciti oblici poreza: porez na promet nekretnina i porez na
dohodak, pa se zbog toga ne moZe govoriti o dvostrukom opore-
Zivanju, niti je utvrdivanje i placanje poreza na promet nekretnina
zapreka za utvrdivanje poreza na dohodak koji je ostvaren proda-
jom predmetnih nekretnina....” //

2. Utvrdivanje dohotka od imovine

i imovinskih prava ostvaren
otudenjem nekretnina

Dohodak od imovine ostvaren otudenjem nekretnina oporezuje se
samo ako se ne oporezuje kao dohodak od samostalne djelatnosti ili
ako se na otudenja nekretnina ne placa porez na dobit.

Prema odredbama cClanka 27. stavka 5. Zakona o porezu na doho-
dak, dohotkom od imovine i imovinskih prava smatra se i dohodak

4 (Narodne novine, broj 177/04, 73/08, 80/10, 104/11, 22/12, 144/12, 125/13 i
148/13)

koji porezni obveznik ostvari otudenjem nekretnina. Do 31. prosinca
2012 godine to se odnosilo na otudenje nekretnina u roku od tri go-
dine od dana nabave. lzmjenama i dopunama Zakona o porezu na
dohodak (Narodne novine, broj 144/12), koji se primjenjuje od 1.
sijecnja 2013., dohotkom od imovine i imovinskih prava smatra se i
otudenije viSe od tri istovrsne nekretnine ili viSe od tri imovinska
prava iste vrste u razdoblju od pet godina. Dakle, dohodak od otu-
denja viSe od tri istovrsne nekretnine ili viSe od tri imovinska prava
iste vrste u razdoblju od pet godina viSe se ne smatra dohotkom od
samostalne djelatnosti ve¢ dohotkom od imovine i imovinskih pra-
va. S tim da se oporezivi dohodak po toj osnovi ne utvrduje ako se
nekretnine izvla§¢uju na temelju posebnog zakona® te ako se otuduju
zemljista Cija je pojedinacna povrSina do 250 m?, a ukupna povrsina
svih otudenih zemlji$nih Cestica pojedinacne povrsine do 250 m?
ne prelazi 1.000 m? prema obrazlozenju predlagatelja navedenog
Zakona, sve s ciliem potpore programu okrupnjavanja poljoprivred-
nog zemljista i rastu investicija, kako bi hrvatska poljoprivredna gos-
podarstva bila konkurentna poljoprivrednim gospodarstvima u EU i
kako bi se dao dodatni poticaj oporavku gradevinskog sektora.

Stose podrazumijeva pod istovrsnim nekretninama?

Prema odredbama ¢lanka 4. stavcima 3., 4. i 6. Zakona o porezu
na promet nekretnina, nekretninama se smatraju zemljista i grade-
vine. ZemljiStima se smatraju poljoprivredna, gradevinska i druga
zemljiSta, a gradevinama se smatraju stambene, poslovne i sve
druge zgrade, te njihovi dijelovi. Odredbama clanka 40. stavak 12.
Pravilnika o porezu na dohodak® propisano je da se nekretnine (ze-
miljiste i gradevine) smatraju istovrsnim ovisno o njihovim obiljezji-
ma i namjenama, i to:

a) kod zemljiSta istovrsnim nekretninama smatraju se:

m poljoprivredna zemljista, ili
m gradevinska zemljista, ili
m Sumska zemljista, ili
m druga zemljita;
b) kod gradevina istovrsnim nekretninama smatraju se:
= stambene zgrade (stan, kuca, apartman i sl.), ili
= poslovne zgrade, ili
= druge zgrade, ili
» dijelovi zgrade (garaze ili spremista i sl.).

Primjerice, otudenjem tri stana, tri garaZe, tri gradevinska zemljista
i dr. i nadalje se ne smatra da su otudene vise od tri istovrsne ne-
kretnine. lako u ovom primjeru garaZa i stan pripadaju u gradevine,
medutim prema obiljezjima ne u gradevine iste namjene. To znacCi
istovrsnost nekretnina ovisi ne samo o obiljezjima veé¢ i namjeni.

U tom smislu je i stajali§te Porezne uprave, KLASA: 410-01/01-
01/927; URBROJ.: 513-07/01-2 od 29. listopada 2001.7, u kojem
stoji:

“... da stan i garaZa nisu nekretnine jednake vrste...”

.

Isto tako, na upit poreznih obveznika (suvlasnika) podlijeze li obve-
Zi pla¢anja poreza na dohodak prodaja devet Cestica zemljiSta koje
se nalaze u jednom zemlji$noknjiznom ulosku i predstavljaju jednu
cjelinu, a prodaju se jednom kupcu putem jednog kupoprodajnog
ugovora, odnosno smatra li se to jednim prometom ili prometom
devet istovrsnih nekretnina, Sredi$nji ured Porezne uprave je dao

5 Zakon o izvlastenju (Narodne novine, broj 9/94, 35/94, 112/00-Odluka UsRH,
114/01, 79/06, 45/11 1 34/12)

6 Pravilnik o porezu na dohodak (Narodne novine, broj 95/05, 96/06, 68/07,
146/08, 2/09, 9/09-ispravak, 146/09, 123/10, 137/11, 61/12, 79/13 i 160/13).

7 Objavljeno u Poreznom vjesniku, broj 11/2001
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pisano mislienje, KLASA: 410-20/05-01/85; URBROJ: 513-07-21-
01/06-2 od 21. veljace 2006.8, ukojem stoji:

...... ,bez obzira $to vise suvilasnika temeljem jednog kupaopro-
dajnog ugovora prodaje devet zemljisnih Cestica koje se nalaze
u jednom zemljisnoknjiznom ulosku i predstavijaju jednu cjelinu,
rijec je o prodaji devet nekretnina iste vrste...”

U broj otudenih nekretnina ne racunaju se otudenja po osnovi
kojih se ne utvrduje dohodak od imovine i imovinskih prava, odno-
sno po osnovi otudenja nekretnina koje se u smislu Zakona o porezu
na dohodak ne oporezuju.

Otudenjem nekretnina i imovinskih prava smatra se prodaja,
zamjena, darovanje i drugi prijenos. Ako se otuduje zgrada s viSe
stanova ili poslovnih prostora ili gradevinsko zemljiste ili viSe zemljis-
nih Cestica, jednom nekretninom se smatra svaki stan, poslovni pro-
stor, gradiliSte ili zemljiSna Cestica. Tako se otudenjem nekretnina
smatra i unos nekretnine u trgovacko dru$tvo kao osnivacki ulog
(temeljni kapital) drustva, ako je otudenje obavljeno unutar roka od
tri godine od dana nabave, kao i unos vise od tri istovrsne nekretnine
u temeljni kapital trgovackog drustva u razdoblju od pet godina.®

Dohodak ¢ini razlika izmedu primitka utvrdenog prema trzis-
noj vrijednosti nekretnine koja se otuduje i nabavne vrijednosti
uvecane za rast proizvodackih cijena industrijskih proizvoda,
koje se mjesecno objavljuju u Narodnim novinama za svaki pojedi-
ni mjesec. Dohodak od otudenja nekretnina porezni obveznik moze
ostvariti sam, kao suvlasnik ili u nekom drugom obliku sudjelovanja
u dohotku od otudenja. Nabavnu cijenu €ini trzi$na vrijednost u tre-
nutku nabave. Tro$kovi otudenja mogu se odbiti kao izdaci, ako ih je
porezni obveznik imao. Dohodak po osnovi otudenija vise od tri ne-
kretnine iste vrste u razdoblju od pet godina utvrduje se u poreznom
razdoblju u kojem je porezna obveza nastupila, tj. u razdoblju kad je
otudena Cetvrta nekretnina i to od primitaka koje je porezni obveznik
ostvario od otudenja svih istovrsnih nekretnina unutar razdoblja od
pet godina. Gubici od otudenja nekretnina mogu se odbiti samo od
dohotka od otudenja nekretnina koji je ostvaren u istoj kalendarskoj
godini.

Pri utvrdivanju dohotka od imovine i imovinskih prava danom
nabave nekretnina smatra se nadnevak kupoprodajnog ugovora ili
drugog ugovora i isprave o stjecanju, odnosno u slucaju izgradnje
u vlastitoj reiji dan kada je izgradena nekretnina osposobljena za
uporabu (nadnevak uporabne dozvole, koju izdaje Ministarstvo za-
Stite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva, odnosno nadlezno
upravno tijelo koje je izdalo potvrdu glavnog projektanta)™.

....... U slucaju izgradnje nekretnine u viastitoj reZifi, dan nabave
smatra se dan kad je izgradena nekretnina osposobljena za upo-
rabu te za potrebe oporezivanja nije od vaznosti drugi podatak,
kao primjerice datum diobe, etaZiranja i sl.“"’

Ako je nekretnina steéena darovanjem i otudena u roku od tri
godine od dana njezine nabave od strane darovatelja, otuditelju se
utvrduje dohodak od imovine i imovinskih prava. Dohodak €ini razli-
ka izmedu primitka utvrdenog prema trziSnoj vrijednosti nekretnine
koja se otuduije i nabavne vrijednosti uveéane za rast proizvodackih

8 www. porezna-uprava.hr/publikacije/misljenja

9 Mislienja srediSnjeg ureda Porezne uprave, Klasa: 410-01/07-01/1295; Ur.br.
513-07-21-01/07-2 od 20.9.2007. i Klasa: 410-01/06-01/932; Urbr.: 513-07-
21-01/06-2 od 11.10.2006.

10 Clanci 136-142. Zakona o gradnji (Narodne novine, broj 153/13)

11 Mislienja srediSnjeg ureda Porezne uprave, Klasa: 410-20/10-01/50; Ur.br.:
513-07-21-01/12-2 od 30. sijecnja 2012.
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cijena industrijskih proizvoda. U slu¢aju stjecanja nekretnine da-
rovanjem, danom nabave nekretnine smatra se dan nabave od
strane pravnog prednika (darovatelja), a nabavnu vrijednost Cini
trzi$na vrijednost u trenutku nabave (Clanak 27. stavak 9. Zakona o
porezu na dohodak i ¢lanak 40. st. 10. Pravilnika o porezu na doho-
dak).

Ako su viSe od tri istovrsne nekretnine stecene darovanjem i otu-
dene u roku od pet godina od dana njihove nabave od strane darova-
telja, darovatelju se utvrduje dohodak od imovine i imovinskih prava.
Dohodak ¢ini razlika izmedu primitka utvrdenog prema trziSnoj vri-
jednosti nekretnine koja se otuduje i nabavne vrijednosti uvecane za
rast proizvodackih cijena industrijskih proizvoda.

lako se radi o istoj vrsti dohotka, kod stjecanja nekretnina daro-
vanjem, zakonodavac je napravio razliku tko je obveznik poreza na
dohodak od imovine i imovinskih prava u slucaju ako je nekretnina
stecena darovanjem otudena u roku od tri godine od dana njezine
nabave od strane darovatelja i u slu€aju stjecanja darovanjem vise
od tri istovrsne nekretnine i otudene u roku od pet godina od dana
njihove nabave od strane darovatelja. Odnosno, ako je nekretnina
stecena darovanjem i otudena u roku od tri godine od dana njezine
nabave od strane darovatelja, u tom slucaju otuditelju se utvrduje
dohodak od imovine i imovniskih prava, a ne darovatelju. Dok, u slu-
Caju stjecanja viSe od tri istovrsne nekretnine darovanjem i otudene
u roku od pet godina od dana njihove nabave od strane darovatelja,
u tom slucaju darovatelju se utvrduje dohodak od imovine i imovin-
skih prava, a ne otuditelju.

U slucaju stjecanja nekretnine darovanjem, koja se otuduje u roku
od tri godine, zakonodavac je izri€ito propisao $to se smatra danom
nabave, dok u sucaju stjecanja viSe od tri istovrsne nekretnine ste-
¢ene darovanjem i otudene u razdoblju od pet godina, to nije propi-
sao, pa je za ocekivati da ¢e se Pravilnikom o izmjenama i dopunama
Pravilnika o porezu na dohodak isto propisati.

Pri otudenju nekretnina koja su bivsim vlasnicima vracene u
naravi na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine'?, danom nabave nekretnina
smatra se dan kada je nekretnine stekao bivsi vlasnik, a ne dan pra-
vomocnosti rjeSenja o povratu nekretnina bivSem vlasniku na teme-
lju toga Zakona.

U slucaju stjecanja nekretnine temeljem ugovora o doZivotnom
uzdrzavanju danom nabave nekretnine smatra se dan smrti prima-
telja uzdrzavanja. Prema odredbama clanka 579. stavak 1. Zakona o
obveznim odnosima'® ugovorom o dozivotnom uzdrzavanju obvezuje
se jedna strana (davatelj uzdrzavanja) da ¢e drugu stranu ili tre¢ega
(primatelja uzdrzavanja) uzdrzavati do njegove smrti, a druga strana
izjavljuje da mu daje svu ili dio svoje imovine, s time da je stjecanje
stvari i prava odgodeno do trenutka smrti primatelja uzdrzavanja.

U slucaju stjecanja nekretnine temeljem ugovora o dosmrtnom
uzdrzavanju danom nabave nekretnine smatra se nadnevak sklapa-
nja navedenog ugovora. Prema odredbama clanka 586. stavak 1.
Zakona o obveznim odnosima ugovorom o dosmrtnom uzdrzavanju
obvezuje se jedna strana (davatelj uzdrzavanja) da ¢e drugu stra-
nu ili trecega (primatelja uzdrzavanja) uzdrzavati do njegove smrti,
a druga se strana obvezuje da ¢e mu za Zivota prenijeti svu ili dio
svoje imovine.

Ako pri utvrdivanju dohotka primitak od otudenja nekretnina nije
prijavijen ili nije prijavljen u trziSnom iznosu, dohodak ¢e utvrditi Po-

12 (Narodne novine, broj 92/96, 39/99, 43/00, 131/00, 27/01, 118/01, 80/02 i
81/02-ispravak)
13 (Narodne novine, broj 35/05, 41/08 i 125/11)
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rezna uprava prema trziSnim cijenama u mjestu u kojem se nekretni-
na nalazi (Clanak 28. Zakona o porezu na dohodak).

Prema odredbama clanka 82. stavak 2. Opéeg poreznog zakona,
porezno tijelo procijenit ¢e poreznu osnovicu ako porezni obveznik
podatke za oporezivanje ne moze dokazati vjerodostojnom doku-
mentacijom. Prema odredbama Clanka 56. stavku 3. Opceg pore-
znog zakona vjerodostojnom ispravom smatra se ona isprava koja
potpuno i istinito odrazava nastali poslovni dogadaj, odnosno iz koje
se nedvosmisleno moze utvrditi mjesto i vrijeme njezina sastavlja-
nja i njezin materijalni sadrzaj, Sto znaci narav, vrijednost i vrijeme
nastanka poslovne promjene.

Ako je nekretnina izgradena u vlastitoj reZiji, nabavnu vrijed-
nost Cini cijena izgradnje prema vjerodostojnoj dokumentaciji, a
ako nema vjerodostojnih isprava, nabavna vrijednost utvrduje se
procjenom, te se uskladuje s rastom proizvodackih cijena industrij-
skih proizvoda od trenutka kad je nastao izdatak do trenutka kad
je ostvaren primitak po osnovi otudenja te/tih nekretnina. Ako se
prodaje samo jedan stan, odnosno jedan dio novoizgradene nekret-
nine, tada se u izdatke priznaje samo razmjerni dio ukupnih troskova
izgradnje. O nacinu utvrdivanija i priznavanja troSkova gradnje kada
obveznik ne posjeduje dokumentaciju u svezi s troskovima gradnje
dijela stambene zgrade u presudi Upravnog suda Republike Hrvat-
ske, Us-7336/2010-4 od 31. listopada 2012. stoji:

“...S obzirom da je tijekom nadzora naveo kako ne posjedu-
Jje dokumentaciju u vezi s troskovima gradnje dijela stambene
zgrade, jer je polovica u njegovu viasnistvu, a druga viasnistvo
drugog obveznika, prvostupanjsko porezno je tijelo, temeljem
objavljena podatka o etalonskoj cijeni gradenja 5.246,62 kn/m?
korisne povrsine stana, utvrdilo tuZitelju ukupne izdatke za grad-
nju stanova tijekom 2005., te stavilo u odnos ostvarenu dobit i na
razliku, uz primjenu stope od 25% poreza na dohodak, utvrdilo
svotu duznog poreza....... Pravilno je stoga postupilo prvostu-
panjsko tijelo kad je, u nedostatku dokumentacije o troskovima
gradnje dijela stambene zgrade kakvu tuZitelj nije mogao dati na
uvid, visinu izdataka utvrdilo temeljem etalonske cijene gradenya,
temeljem predocCenih ugovora i visine ostvarene dobiti, jer je eta-
lonska cijena gradenja najobjektivniji element utvrdivanja stvar-
nih traskova te je prigovore da je porezno tijelo trebalo prihvatiti
nalaz vjestaka, Sud odbio kao neosnovan...". /

3. lzuzeci kada se dohodak od

otudenja nekretnina ne oporezuje

Odredbama ¢lanka 27. stvavcima 6., 7. i 8. Zakona o porezu na
dohodak, propiisani su slucajevi kada dohodak od otudenja nekret-
nina ne podlijeze oporezivanju, a to su:

m ako je nekretnina sluzila za stanovanje™ poreznom obvezniku

ili uzdrzavanim €lanovima njegove uze obitel;i';

14 Porezni obveznik mora dokazati da je otudena nekretnina sluZila za stanovanje
njemu ili uzdrzavanim ¢lanovima njegove uZe obitelji — uvjerenjem o prebivali-
$tu, s naglaskom na to da Porezna uprava ne mora nuzno prihvatiti uvjerenje o
prebivali$tu kao stvarni dokaz da je nekretnina sluzila za stanovanje poreznom
obvezniku ili uzdrzavanim ¢lanovima njegove uZe obitelji i to u slucaju ako u po-
reznom postupku utvrdi da je porezni obveznik samo fiktivno prijavio prebivali-
Ste na toj nekretnini, odnosno da otudena nekretnina nije sluZila za stanovanje
poreznom obvezniku ili uzdrzavanim Elanovima njegove uZe obitelji (Clanak 67.
Opceg poreznog zakona, Narodne novine, broj 147/08, 18/11, 78/12, 136/12 i
73/13)

15 U smislu Zakona o porezu na dohodak, uzdrzavanim ¢lanovima uze obitelji po-
reznog obveznika smatraju se djeca, supruznik poreznog obveznika, roditelji
poreznog obveznika, roditelji njegovog supruznika, preci i potomci u izravnoj li-
niji, macehe odnosno ocusi koje punoljetno pastorce uzdrzava, bivsi supruznici

= ako je otudenije izvr§eno izmedu bracnih drugova'® i srodnika u

prvoj liniji i drugih ¢lanova uze obitelji;

m ako je otudenje izvrSeno izmedu razvedenih bracnih drugova,

a otudenje je u neposrednoj svezi s razvodom braka;

= ako je otudenje u neposrednoj svezi s nasljedivanjem nekret-

ning;

= ako je nekretnina ili imovinsko pravo otudeno nakon tri godine

od dana nabave;

ako se nekretnine izvlaSéuju na temelju posebnog zakona'” i
ako se otuduju zemljiSta Cija je pojedinacna povrSina do 250
m?, a ukupno do 1.000 m2."®

S obzirom na to da je ovim Zakonom propisano oporezivanje do-
hotka u slu¢aju ako je otudeno vise od tri ili viSe nekretnina u razdo-
blju od pet godina, samo po sebi proizlazi da ne podlijeze oporeziva-
nju dohodak u slucaju ako je otudenije nekretnina izvr$eno nakon pet
godina od dana nabave.

Osim razlike koju je zakonodavac napravio kod odredivanja obve-
znika poreza na dohodak od imovine i movinskih prava kod nekret-
nine ste¢ene darovanjem i otudene u roku od tri godine i viSe od tri
istovrsne nekretnine stecene darovanjem i otudene u roku od pet
godina od dana njihove nabave od strane darovatelja, tako je i kod
izuzeca od oporezivanja napravio razliku, na koju autor skrece paznju.

Naime, u slucaju otudenja viSe od tri istovrsne nekretnine u raz-
doblju od pet godina ostvareni dohodak od otudenja se oporezuje
neovisno o tome jesu li te nekretnine sluzile za stanovanije poreznom
obvezniku ili uzdrzavanim ¢lanovima njegove uze obitelji, dok kod
otudenja nekretnine u roku od tri godine, dohodak od otudenja ne
oporezuje se ako je nekretnina sluzila za stanovanje poreznom ob-
vezniku ili uzdrzavanim ¢lanovima njegove uze obitelji. To znaci da
nekretnina koja je sluzila za stanovanije, a otudena u roku od tri go-
dine od dana nabave, moze, iako je u jednom trenutku bila izuzeta
od oporezivanja, podlijegati oporezivanju i to u sluaju, ako je u raz-
doblju pet godina porezni obveznik uz tu nekretninu prodao jos tri ili
vi$e takvih nekretnina.

Ako se nekretnina izvlaSéuje temeljem Zakona o izvlastenju, otu-
denje nekretnina ne podlijeze oporezivanju, o ¢emu je i Ministarstvo
financija dalo misljenje, KLASA: 410-01/02-01/1070; URBROJ.:
513-07/03-2 od 2. prosinca 2003.", u kojem izmedu ostalog stoji:

.....ako se nekretnine izvlaséuju temeljem Zakona o izvlastenju,
ne radi se o prodaji nekretnina budu¢i se nekretnina izviaséu-
Jje nakon $to je utvrden interes Republike Hrvatske za izgradnju
objekta ili izvodenju drugih radova...”. /

Takoder, pri otudenju nekretnina koje su bivSim vlasnicima vra-
¢ene u naravi na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za
vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine, ne utvrduje se i ne
oporezuje se dohodak od otudenja nekretnina.

za koje porezni obveznik placa alimentaciju i punoljetne osobe kojima je porezni
obveznik imenovan skrbnikom prema posebnom zakonu. Djecom, u smislu tih
zakonskih odredaba, smatraju se djeca koju roditelji, skrbnici, usvojitelji, poo-
¢imi i pomajke uzdrzavaju

16 Dok Obiteljski zakon i Zakon o nasljedivanju izjednacuje bracnog i izvanbracnog
druga, Zakon o porezu na dohodak ne izjiednaCuje bracnog druga sa izvanbrac-
nim drugom obzirom da se prava na izuzimanje od oporezivanja propisuju po-
reznim zakonima i pri tome se ne mora slijediti druge zakonske propise

17 Odnosi se samo na dohodak od otudenja viSe od tri istovrsne nekretnine u roku
od pet godina od dana nabave

18 Vidi biljesku 14.

19 www.porezna-uprava.hr/publikacije/misljenja
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4. Prijava dohotka od imovine

Prema odradbama ¢lanka 62. Zakona o porezu na dohodak otudi-
telj nekretnina (porezni obveznik) duzan je radi osiguranja podataka
potrebnih za utvrdivanje poreza na dohodak od imovine i imovinskih
prava prijaviti dohodak od imovine i imovinskih prava ostvaren od
otudenja nekretnina, odnosno duzan je podnijeti prijavu u registar
obveznika poreza na dohodak (obrazac RPO). Prijavu u registar pore-
znih obveznika otuditelj nekretnina duzan je podnijeti ispostavi Pore-
zne uprave nadleznoj prema njegovom prebivali§tu ili uobi¢ajenom
boravistu, u roku osam dana od dana otudenja nekretnina.

Potrebno je spomenuti da je, osim prijave ostvarenog dohotka od
otudenja nekretnina od strane otuditelja nekretnine, prema Zakonu
0 porezu na promet nekretnina, propisana obveza prijave svakog
nastalog prometa nekretnina (Clanak 17.) i to u roku od 30 dana
od dana stjecanja nekretnina. Tako podnoSenjem prijave poreza na
promet nekretnina od strane stjecatelja nekretnina, istovremeno se
u prijavi popunjavaju i podaci o otuditelju nekretnina, te nacin stje-
canja nekretnina. Na taj nacin Porezna uprava temeliem prijavljenog
prometa nekretnina u svojim evidencijama raspolaze podacima o
otuditelju nekretnina kao i podacima o stjecatelju nekretnina po sva-
kom nastalom pravnom poslu.

Takoder, odredbama clanka 15. Zakona o porezu na promet ne-
kretnina propisana je obveza javnih biljeznika, sudova i drugih tijela
da nadleznoj ispostavi Porezne uprave na podrucju koje se nalazi
nekretnina dostave jedan primjerak isprave o stjecanju nekretnine,
odnosno o promijeni vlasniStva nekretnine i to u roku 15 dana po
isteku mjeseca u kojem je ovjerovljen potpis na ispravi o stjecanju,
odnosno u kojem je sudska ili druga odluka postala pravomoc¢na.

5. Predujam poreza i prireza na

dohodak od imovine i imovinskih
prava od otudenja nekretnina

Ispostava Porezne uprave nadlezna prema prebivali§tu ili uobicaje-
nom boravistu otuditelja nekretnine u poreznom postupku utvrduje je
li otudenjem nekretnina ostvaren dohodak od imovine i imovinskih
prava, te ako je ostvaren donosi porezno rieSenje kojim poreznom ob-
vezniku utvrduje iznos ostvarenog dohotka od otudenja nekretnina i
predujam poreza i prireza na dohodak od imovine i imovinskih prava.

Prema odredbama clanka 50. stavci 3. i 4. Zakona o porezu na
dohodak, predujam poreza na dohodak od otudenja nekretnina i
imovinskih prava pla¢aju porezni obveznici prema rjeSenju Porezne
uprave jednokratno na pojedinacno ostvareni primitak i to u roku 15
dana od dana primitka rjeSenja o utvrdenom porezu na dohodak.

Predujam poreza na dohodak od otudenja viSe od tri istovrsne ne-
kretnine u razdoblju od pet godina placaju porezni obveznici prema
rieSenju Porezne uprave, na ukupno ostvareni primitak od otudenja
nekretnina iste vrste u tom razdoblju, a koje se donosi nakon otude-
nja Cetvrte istovrsne nekretnine. Za svako daljnje otudenije istovrsne
nekretnine u razdoblju od pet godina u kojem je ve¢ utvrden dohodak
od otudenja istovrsne nekretnine, donosi se novo rjesenje za tu ne-
kretninu koja se otuduje.

Na nepravodobno uplaéeni iznos poreza, porezni obveznik placa
zatezne kamate sukladno odredbama €lanka 116. Opéeg poreznog
zakonai €lanka 29. stavak 2. Zakona o obveznim odnosima.

Predujam se utvrduje od porezne osnovice, (razlika izmedu primit-
ka utvrdenog prema trzi$noj vrijednosti nekretnine u trenutku otu-
denja i njezine nabavne vrijednosti uvecane za rast proizvodackih
cijena industrijskih proizvoda. Tro$kovi otudenja nekretnine mogu
se odbiti kao izdaci, ako ih je porezni obveznik imao), primjenom
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stope od 25% bez priznavanja osobnog odbitka iz ¢lanka 36. Zakona
0 porezu na dohodak.

Ako je na otudenje nekretnina ranije placen porez na dohodak od
imovine i imovinskih prava po osnovi otudenja nekretnina u roku od
tri godine, a naknadno se ispune uvjeti za oporezivanje tog dohotka
prema odredbama clanka 27.stavak 7. Zakona o porezu na dohodak,
ranije placeni porez na dohodak od imovine iste vrste uzet ¢e se
u obzir pri utvrdivanju poreza na dohodak od otudenja nekretnina,
sukladno navedenim odredbama.

Utvrdeni iznos predujma poreza porezni obveznik uplacuje na
uplatni racun propisan Naredbom o nacinu uplacivanja prihoda pro-
racuna, obveznih doprinosa te prihoda za financiranje drugih javnih
potreba u 2013.godini.? Uplatni racun?' je: 1001005-17XXX1200X-
racun poreza na dohodak i prireza grada/opéine na Cijem podrucju
porezni obveznik ima prebivaliste ili uobicajeno boraviste, uz obve-
znu naznaku u pozivu na broj odobrenja — broj modela ,,68" u nastav-
ku ,1635- OIB poreznog obveznika”, svrha- predujam poreza i prireza
na dohodak od otudenja nekretnina i imovinskih prava koji se placa
po riesenju Porezne uprave.

Zarazliku od poreznih obveznika koji dohodak od imovine ostvaruju
izdavanjem u najam ili zakup nekretnina i pokretnina, iznajmljivanja
soba, postelja putnicima i turistima, a obveznici su poreza na doda-
nu vrijednost ili ne, kao i obveznika koji ostvaruju drugi dohodak, koji
mogu, u skladu s odredbama ¢lanaka 29. i 32. Zakona o porezu na
dohodak, na vlastiti zahtjev placati porez na dohodak od samostalne
djelatnosti ili porez na dobit umjesto poreza na dohodak od imovine,
odnosno porez na dohodak od samostalne djelatnosti ili porez po
osnovi drugog dohotka. Ta moguénost, nije propisana za porezne
obveznike koji dohodak ostvaruju otudenjem nekretnina.

Primjer:

Porezni obveznik s prebivaliStem u Dubrovniku otudio je nekret-
ninu u sijecnju 2013. godine po ugovorenoj kupoprodajnoj cijeni
od 1.200.000,00 kuna koju je nabavio u travnju 2010. godine za
750.000,00 kuna. Nekretnina nije sluZila za stanovanije ni poreznom
obvezniku, a niti uzdrzavanim ¢lanovima njegove uZe obitelji. Za uslu-
ge odvjetnika i javnog biljeznika oko kupoprodaje nekretnine i prijenos
vlasni$tva placeno je 10.000,00 kuna. Nabavna vrijednost nekretni-
ne uvecava se za rast proizvodackih cijena industrijskih proizvoda,
koji se u ovom primjeru racuna od svibnja 2010. godine (za 9,3%) do
kraja 2012. godine (8,3%), $to Cini: 750.000,00x17,6%=135.000,00
kn.

1. Primitak od otudenja nekretnine 1.200.000,00 kn
2. Nabavna vrijednost nekretnine 750.000,00 kn
3. Stopa porasta proizvod. cijena indust.

proizvoda, ukupno (17,6,0%) 132.000,00 kn
4. TroSkovi otudenja nekretnine 10.000,00 kn
5. Dohodak od otudenja (1-2-3-4) 308.000,00 kn
6. Predujam poreza na dohodak (5x25%) 77.000,00 kn
7. Prirez porezu na dohodak (6x10%) 7.700,00 kn
8. Ukupno porez i prirez (6+7) 84.700,00 kn

20 Narodne novine, broj 120/13

21 Sukladno Odluci o nacinu otvaranja transakcijskih racuna (Narodne novine,
broj 3/11, 35/11, 50/11, 89/11, 101/11, 135/11, 56/12, 18/13 i 23/13) u upo-
trebi je IBAN konstrukcija transakcijskih racuna i za izvrSavanje nacionalnih
platnih transakcija. Od 1. lipnja 2013. IBAN konstrukcija transakcijskih racuna
koristi se za izvrSavanje svih platnih transakcija
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ostvarenog otudenjem nekretnina

6. Godisnja prijava poreza na
dohodak

Prema odredbama clanka 40. Zakona o porezu na dohodak, po-
rezni obveznik ne mora podnijeti godiSnju poreznu prijavu za doho-
dak od otudenja nekretnina ako je porez placen ili ako dohodak nije
ostvaren izravno iz inozemstva. Istu moZe podnijeti radi ostvarivanja
prava na neiskori§teni osobni odbitak, radi koriStenja prava na iz-
datke po osnovi, u tuzemstvu, placenih premija osiguranja ili nekih
drugih prava. Medutim, ako porezni obveznik podnosi godisnju po-
reznu prijavu, u tom slucaju obvezan je u godi$njoj poreznoj prijavi
iskazati dohotke ostvarene iz svih izvora. Prijava poreza na dohodak
podnosi se do kraja mjeseca veljace tekuée godine za prethodnu
kalendarsku godinu.

7. Oporezivanje nekretnina PDV-om

Predmet oporezivanja PDV-om su samo novosagradene nekretni-
ne — tzv. “nove”, odnosno one koje su izgradene nakon 31. prosinca
1997. To podrazumijeva da je nekretninu isporucila pravna ili fizicka
osoba — obveznik PDV-a - koja je pri nabavi ili gradnji nekretnine
koristila pretporez. Navedeno se temelji na odredbama ¢l. 33. st. 1.
Zakona o PDV-u i €l. 41. st.10. Pravilnika o PDV-u.
Naime odredbama ¢l. 33. Zakona o porezu na dodanu vrijednost
propisano je da se poreznom osnovicom pri isporuci dobara i usluga
smatra naknada koju Cini sve ono $to je isporucitelj primio ili treba
primiti od kupca ili neke druge osobe za te isporuke uklju€ujuéi izno-
se subvencija koji su izravno povezani s cijenom isporucenih dobara
ili usluga, a odredbama €l. 41. st. 10. Pravilnika o porezu na dodanu
vrijednost propisano je da se poreznom osnovicom pri isporuci no-
voizgradenih gradevinskih objekata ili dijelova tih objekata smatra
naknada za vrijednost isporucenog objekta koja ne sadrZi vrijednost
zemljiSta ni iznos naknade za komunalno uredenje zemljiSta prema
odluci nadleznih tijela. Novoizgradenim gradevinskim objektima
smatraju se nekretnine (gradevine i njihovi dijelovi) koje su izgrade-
ne, isporucene ili plaéene nakon 31. prosinca 1997. godine.
Takoder odredbama €l. 135. navedenog Zakona propsano je da
se na nekretnine koje su do 31. prosinca 1997. godine izgradene
(gotove-dovrSene) isporucene ili placene i na koje se obratunava
porez na promet nekretnina u smislu odredbi ¢l. 25. Zakona o porezu
na promet nekretnina ne pla¢a PDV-a.
To znaci da nekretnine koje su sagradene i isporucene do nave-
denog datuma nisu i ne mogu biti predmet oporezivanja PDV-om
nego u cijelosti porezom na promet nekretnina po stopi od 5%. Isto
se odnosi i na nekretnine koje su placene djelomicno ili u cijelosti do
31. prosinca 1997., neovisno o tome tko ih prodaje: obveznici PDV-a
ili ostali koji nisu u sustavu PDV-a.
Medutim, PDV-e se obracunava samo na gradevinski dio, dok je
vrijednost zemlji$ta u prodajnoj cijeni nekretnine uvijek oporeziva
porezom na promet nekretnina po stopi od 5%, a porezni obveznik je
kupac, odnosno stjecatelj nekretnine. To znaci da pri prodaji novoiz-
gradene nekretnine gdje je prodavatelj obveznik PDV-a, na kupopro-
dajnom ugovoru (uobic¢ajeni dokument pri prodaji nekretnine) treba
obvezno navesti dvije porezne osnovice:
m gradevinsku vrijednost objekta (gradevine) kao osnovicu za
obracunavanje PDV-a po stopi od 25%,

m vrijednost zemljiSta i naknade za komunalno uredenje zemljista
prema odluci mjerodavnih tijela (€l. 41. st. 10. Pravilnika o PDV-
u) kao osnovicu za porez na promet nekretnina po stopi od 5%.

PDV-e se obratunava po stopi od 25% na isporuke novoizgradenih
gradevinskih objekata ili djelova tih objekata ako ih isporucuje poduzet-

nik — obveznik PDV-a, pod uvjetom da je koristio pretporez pri gradnji
ili kupnji nekretnine od drugog poduzetnika obveznika PDV-a. Tako na-
bavljene nekretnine i dalje su oporezive PDV-om sve dok su u podu-
zetnickom djelokrugu, odnosno dok su u prometu izmedu obveznika
PDV-a. Ako se takva novosagradena nekretnina proda ili na bilo koji
nacin otudi poduzetniku ili fizikoj osobi koja nije u sustavu PDV-a (pri-
mierice gradaninu), a ta ju fizicka osoba dalje prodaje, sliedeci promet
nekretnine oporeziv je u cijelosti porezom na promet nekretnina. Pore-
zni obveznik je kupac, a u svim ée daljnjim prometima ta nekretnina biti
oporeziva porezom na promet nekretnina po stopi od 5%, neovisno o
tome hoce li kupci i prodavatelji biti obveznici PDV-a. Moze se zakljuciti
da daljnji promet novosagradene nekretnine ovisi o tome je li stjecatelj
mogao u cijelosti ili djelomi¢no odbiti zaratunani PDV-e kao pretporez
ili je zaracunani PDV-e snosio kao krajnji potro$ac. Sukladno odredba-
ma ¢l. 5. st. 3. Zakona o porezu na promet nekretnina, ako stjecatelj
novosagradene nekretnine nije mogao odbiti zaratunani PDV-a kao
pretporez, u daljnjem se prometu te gradevine oporezuju porezom na
promet nekretnina. Medutim, ako je stjecatelj novosagradenih nekret-
nina mogao samo djelomi¢no odbiti zaraunani PDV-e kao pretporez, u
daljnjem prometu ove se gradevine oporezuju prema Zakonu o porezu
na promet nekretnina u dijelu u kojem stjecatelj nije mogao odbiti zara-
¢unani PDV-e kao pretporez. Nacelno se moze zakljuciti da prvi promet
nekretnine u pravilu odreduije sve ostale promete. To izmedu obveznika
PDV-a znaci da je jedan dio, i to gradevinski dio “nove” nekretnine,
uvijek oporeziv PDV-om uz moguénost priznavanja pretporeza za kup-
ca obveznika PDV-a. Medutim, na onaj dio vrijednosti nekretnine na
koji se pri nabavi nije mogao priznati pretporez (jer nije niti mogao biti
zaracunan), a to je vrijednost zemljiSta i komunalne infrastrukture, pri
prodaji se oporezuje porezom na promet nekretnina.

8. Nekretnine koje se oporezuju

porezom na promet nekretnina

Porez na promet nekretnina po stopi od 5% placa se na “stare” ne-
kretnine, a to su one koje su sagradene i stavljene u uporabu do 1. si-
jecnja 1998. (dan stupanja na snagu Zakona o PDV-u), kao i na vrijed-
nost izgradenih i neisporucenih gradevina na taj dan, te na vrijednost
gradevina koje su placene (predujmljene) do dana pocetka primjene
Zakona o PDV-u. Pritom nije bitno je li prodavatelj poduzetnik— obve-
znik PDV-a ili gradanin, jer samo odredenje da je rijec o “staroj” nekret-
nini znaci da se u cijelosti oporezuje porezom na promet nekretnina.

Navedeno se temelji na odredbama €l. 41. st. 10. Pravilnika o PDV-u,
medutim prema ¢l. 4. Zakona o porezu na promet nekretnina predmet
oporezivanja je promet nekretnina, odnosno svako stjecanje vlasnis-
tva nekretnine u RH. Tako se nekretninama prema navedenom Zako-
nu, a koje se oporezuju porezom na promet nekretnina smatraju:

m zemljiSta (poljoprivredna, gradevinska i sva druga zemljista),

= gradevine.

Jasnije odredenije je li rije¢ o nekretnini ili pokretnini, a za potrebe
odredivanja poreznog poloZaja u prometu nekretnine, daje Zakon o
vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima, u €l. 9. st. 1 (Nar. nov., br.
91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09 i 143/12), kojim je navedeno da pojedinacnu
nekretninu ¢ini zemlji$na Cestica, ukljuCujuéi sve $to je s njom raz-
mjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje.

Prometom nekretnina pritom se smatra svako stjecanje nekretni-
na, osim stjecanja novoizgradenih gradevina koje se oporezuju po
Zakonu o PDV-u, jasno, ako je prodavatelj obveznik PDV-a. Novo-
izgradenim nekretninama smatraju se gradevine ili njihovi dijelovi
koji su gradeni, isporuceni i plaéeni nakon dana poCetka primjene
Zakona o PDV-u, odnosno nakon 1. sijecnja 1998.
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Ako je novosagradenu nekretninu kupio netko tko pri nabavi nije
mogao odbiti zaraunani PDV-e od strane prodavatelja (npr. kupac
gradanin, poduzetnici koji su oslobodeni PDV-a i dr.), tada se u dalj-
njem prometu nekretnine obracunava samo porez na promet nekret-
nina (porez utvrduje nadlezna ispostava Porezne uprave). Medutim,
ako u daljnjem prometu ovu istu nekretninu kupi porezni obveznik
koji je u sustavu PDV-a, pri daljnjoj prodaji ne treba zaracunati PDV
jer pri nabavi nije mogao odbiti PDV-e zato $to mu nije niti bio zara-
¢unan u kupoprodajnom ugovoru. MoZze se zakljuciti da ako novosa-
gradena nekretnina “ude” u sustav poreza na promet nekretnina, u
daljnjem prometu “ostaje” u ovom sustavu i ne oporezuju se PDV-
om, neovisno o tome tko su sudionici u prometu,: obveznici PDV-a,
poduzetnici koji nisu u sustavu PDV-a ili gradani.
Prema navedenome moZze se zaklju€iti da se porezom na promet
nekretnina oporezuju sljedece nekretnine:
m “stare nekretnine” koje su izgradene i u prometu vec bile opo-
rezive prije primjene sustava PDV-a. Ove ¢e gradevine u sva-
kom sljede¢em prometu (neovisno o tome tko su sudionici,
obveznici PDV-a ili ne) biti oporezive samo porezom na promet
nekretnina po stopi od 5%;
= dio “novosagradene” nekretnine, i to:
= uvijek u visini vrijednosti zemljiSta i svote naknade za
komunalno uredenje zemljiSta prema odluci mjerodavnih
tijela jer taj dio naknade ne ulazi u osnovicu za PDV-e pri
isporuci novoizgradenih objekata ili dijelova objekata (Cl.
41. st. 10. Pravilnika o PDV-u),

= u veéoj vrijednosti nego je vrijednost zemljiSta i komu-
nalne naknade, i to u slu€aju ako je izgradnja trajala na
prijelazu iz jednog poreznog sustava u drugi (kraj 1997. i
pocetak 1998. — primjena sustava PDV-a). U tom sluca-
ju osnovica za primjenu poreza na promet nekretnina je
svota trziSne vrijednosti zemljiSta uvecana za vrijednost
gradevinskih radova dovrSenih do kraja 1997., odnosno
uve¢ana i za vrijednost placenih predujmova za buduée
radove iz 1998,;

= sve novosagradene gradevine koje u prvom prometu prodaju:

m poduzetnici koji nisu obveznici PDV-a i ostali poduzetnici
koji obavljaju samo oslobodene promete iz ¢l. 39. i 40. Za-
kona o PDV-y;

= gradani koji nisu u sustavu PDV-a kao porezni obveznici.

To znaci da ako poduzetnik obveznik PDV-a kupi nekretninu od
prethodno navedenih prodavatelja koji mu ne mogu zaraunati PDV,
onda niti on u daljnjem prometu nece zaracunati PDV-e. Ovo odre-
denje proizlazi iz ¢l. 5. st. 3. Zakona o porezu na promet nekretnina
koje glasi:

.Ako stjecatelj novosagradenih gradevina nije mogao odbiti
zaracunani porez na dodanu vrijednost kao pretporez, u daljnjem
prometu ove se gradevine oporezuju prema odredbama navede-

nog Zakona.” /

U vezi s oporezivanjem porezom na promet nekretnina temeljno
je pravilo:

Ako novoizgradena nekretnina (u prvom prometu ve¢ oporeziva
PDV-om) “ude” u sustav poreza na promet nekretnina, u svakom
daljnjem prometu oporezivat ¢e se samo porezom na promet nekret-
nina po stopi od 5%, odnosno ostat ¢e zauvijek u sustavu poreza na
promet nekretnina, neovisno o tome tko je prodavatel;.

Obveznik poreza na promet nekretnina je, sukladno ¢l. 6. Zakona o
porezu na promet nekretnina, stjecatelj nekretnine. Porezna stopa je
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5%, a osnovica je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku stjecanja.
Stjecanjem nekretnina smatra se svako stjecanje vlasni$tva nekretni-
na u RH, neovisno o tome je li rije¢ o prometu uz naplatu ili bez naplate,
primjerice, kupoprodaja, zamjena, nasljedivanje, darovanje, unoSenje
nekretnine u trgovacko drustvo (osim kao osnivacki ulog ili poveca-
nje temeljnog kapitala) i izuzimanje iz trgovackog drustva, stjecanje u
postupku likvidacije, stecaja na temelju odluke suda ili drugog tijela.

Porezna obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora ili drugog prav-
nog posla s kojim se stjece nekretnina, s tim da porezni obveznik treba
nastanak porezne obveze prijaviti ispostavi Porezne uprave na podrucju
na kojem se nalazi nekretnina u roku od 30 dana od dana njezina na-
stanka (sklapanja ugovora ili drugog pravnog posla, to moZe biti i pre-
dugovor). Stjecatelj — kupac nekretnine treba platiti porez na promet
nekretnina utvrden u rjeSenju u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.

U nastavku se daje pregled prometa nekretnina, uobic¢ajeni doku-
menti koji prate promet, te porezne obveze prodavatelja, odnosno
kupca nekretnine.

Tablica br.1. Porezne obveze u prometu nekretnina

Red " i Porezni obveznik
ed. . upoprodajni
Prodavatel “stara”
br. ] dokument stara” “nova” nekretnina
nekretnina
0 =
obveznik PDV-a kupopr. ugovor, | , p i PDV ana ,
. T . 5% PPN, placa | gradevinski dio placa
1. drustvo, obrtnicka | racun s ozna- .
. " kupac prodavatelj, 5% PPN
djelatnost kom R1 ili R2 .
(zemljiste) placa kupac
poduzetnik koji kupoprodajni -
2 nije u sustavu ugovor, racun tuzsg:odaml 5% PPN placa kupac
PDV-a bez PDV-a o
— ) 7
3. gradanin R e 5% PPN placa kupac
ugovor kupac
drustvo gradi za -~
) Interni racun, .
vlastite potrebe P nije predmet opore-
4 obracun bez S
(osnovno sred- zivanja
PDV-a
stvo)
25% PDV-ana
5 druStvo-za izuzi- | kupoprodajni | 5% PPN placa | gradevinski dio placa
‘ manje viasnika ugovor, racun | kupac prodavatelj, 5% PPN
(zemljiste) placa kupac
R0 zapisnik 0 nije predmet nije predmet opore-
8 i uI: anju 0 Jor?ezivan'a zi\l/ar?' a '
imovinu obrta oan P J ]
obrtnik-izuzimanje - ) .
zapisnik 0 nije predmet | nije predmet opore-
1. unesene osobne | . . . . e
. izuzimanju oporezivanja | zivanja
imovine
25%PDV-ana
AT ugovor o 5%PPN placa | gradevinski dio placa
g LRTESI 5 leasingu kupac prodavatelj, 5% PPN
(zemljiste) placa kupac

Upravo zbog razlicitog poreznog poloZaja nekretnina, gradevinskog
dijela i zemljista na kojem je objekt sagraden, porezni obveznik — ispo-
rucitelj obvezan je u knjigovodstvenim evidencijama osigurati podatke
0 poreznim osnovicama, a na kupoprodajnom ugovoru — racunu treba
izdvojeno iskazati gradevinsku vrijednost kao osnovicu za PDV-g, te
vrijednost zemiljista kao osnovicu za obracun poreza na promet nekret-
nina koji kupcu utvrduje nadlezna ispostava Porezne uprave.
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