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Oporezivanje

» , B

prometa nekretnina

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.

Od 1. sije¢nja 2015. godine dolazi do znacajnih promjena u oporezivanju prometa nekretnina u skladu
s odredbama Zakona o porezu na promet nekretnina i Zakona o porezu na dodanu vrijednost. Temeljni
kriterij prilikom oporezivanja prometa nekretnina je koristenje nekretnine do dvije ili vise od dvije
godine. Od 1. sije¢nja 2017. godine dolazi do promjena u obvezi podnosenja prijave poreza na promet
nekretnina u skladu s novim Zakonom o porezu na promet nekretnina (Narodne novine broj 115/16).
Ako je ispravu o stjecanju nekretnine ovjerio javni biljeznik, porezni obveznik nije obvezan vise prijaviti
promet nekretnina putem obrasca Prijave prometa nekretnina, a kako je to bio obvezan za promete

nekretnina do 31.12.2016. godine.

O posebnostima prilikom oporezivanja isporuka nekretnina nakon rekonstrukcije, te oporezivanja
prodaje nekretnina u postupku ovrhe, te u kojim slucajevima je porezni obveznik obvezan napraviti
ispravak pretporeza, donosimo u nastavku ovoga clanka.

U skladu s odredbama €lanka 40. stavka 1. toCke j) Zakona o po-
rezu na dodanu vrijednost' (u nastavku teksta: Zakon o PDV-u) dolazi
do znacajnih promjena u oporezivanju prometa nekretnina. Oslobo-
dene su oporezivanja PDV-om isporuke gradevina ili njihovih dijelova
i zemljiSta na kojem se one nalaze kod kojih je od datuma prvog
nastanjenja, odnosno koristenja do datuma sljedece isporuke
proteklo vise od dvije godine. Prvo nastanjenje, odnosno kori-
Stenje se moze dokazati dokumentom o prebivaliStu ili uobi¢ajenom
boravi§tu, ugovorom o najmu, ugovorima o rezijskim troSkovima
(voda, plin, elektriéna energija i sl.) i knjigovodstvenom dokumenta-
cijom kojom se dokazuje da su nekretnina i njezini dijelovi stavljeni
u uporabu. Ako nije moguce dokazati prvo nastanjenje, odnosno
koristenje nekim od navedenih dokumenata, datumom prvog na-
stanjenja ili koriStenja smatrat ¢e se datum prve isporuke.

Prema istom clanku 40. stavku 1. tocki k) Zakona o PDV-u sva
zemljista, izuzev gradevinskog zemljiSta su oslobodena oporezi-
vanja PDV-om. Gradevinskim zemljiStem se smatra svako zemljiste
za koje je izdan izvrSni akt kojim se odobrava gradenje a to su:
gradevinska dozvola, lokacijska dozvola, rjeSenje za gradenje i slicno
(Clanak 72.a Pravilnika o porezu na dodanu vrijednost, u nastavku
teksta: Pravilnik o PDV-u?).

Rekonstruirane gradevine su takoder od 1. sijecnja 2015. godine
oporezive PDV-om, pod uvjetima kako to definira ¢lanak 40. stavak

1 Nar. nov. br. 73/13, 99/13 - RjeSenje USRH i 148/13, 153/13, 143/14 i 115/16.

2 Nar. nov. br. 79/13, 85/13, 160/13, 35/14, 157/14, 130/15, 1/17, 41/17 i
128/17.

5. Zakona o PDV-u. Pod rekonstruiranim gradevinama se sma-
traju gradevine ili njihovi dijelovi i zemljiSta na kojem se one
nalaze, ako su troSkovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine
prije isporuke veci od 50% prodaijne cijene. Takve rekonstruirane
gradevine dijelit ¢e porezni polozaj gradevina koje su oporezive PDV-
om do proteka razdoblja od dvije godine od datuma prvog nastanje-
nja, odnosno uporabe, ako je prodavatelj obveznik PDV-a.

Najveca novost u oporezivanju nekretnina od 1. sije¢nja 2015.
godine je moguénost izbora oporezivanja za nekretnine koje su oslo-
bodene plaéanja PDV-a, u skladu s ¢lankom 40. stavkom 4. Zako-
na o PDV-u, a $to obuhvaca i isporuke poljoprivrednog i Sumskog
zemljiSta. Medutim, pravo izbora oporezivanja porezni obveznik
isporucitelj nekretnine moZe koristiti jedino i samo u slu¢aju kada
kupac nekretnine moZe priznati pretporez u cijelosti. Prednost , opci-
je" — prijenosa porezne obveze je u tome da isporucitelj nekretnine
ne mora raditi ispravak pretporeza u roku od 10 godina, a Sto bi bio
obvezan kod oslobodenja od PDV-a, ako je koristio pretporez, a dru-
ga pogodnost je da kupac nekretnine evidentira obvezu i pretporez
u obrascu PDV-a, te nema fizickog odljeva novca, kao kod plaéanja
4% poreza na promet nekretnina (u nastavku teksta: PPN). U sluca-
ju opcije isporucitelj je obvezan navesti napomenu na racunu:
.Prijenos porezne obveze prema ¢lanku 75. stavku 3. tocke c)
Zakona o PDV-u".

Prijenos porezne obveze u skladu s clankom 75. stavkom
3. tockom d) obvezno se primjenjuje pri prodaji nekretnine od
strane ovrSenika u postupku ovrhe, o cemu viSe detalja dajemo u
nastavku ovoga Clanka.
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U slucaju kada je nekretnina oslobodena PDV-a prilikom
prodaje, a prodavatelj nekretnine je porezni obveznik koji je
prilikom nabave nekretnine iskoristio pretporez, prodavatelj
je obavezan ispraviti pretporez, ako od trenutka nabave do
trenutka prodaje nije proslo 10 godina.

Detaljnije informacije o ispravku pretporeza kod prodaje nekretni-
na sa primjerima iz prakse donosimo u nastavku ovoga €lanka pod
5. Ispravak pretporeza kod nekretnina.

2. Isporuka nekretnina

Odredbe ¢lanka 40. stavka 1. tocke j) i k) Zakona o PDV-u propi-
suju sliedece:

(1) PDV-a su oslobodene:

J) isporuka gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na kojem
se one nalaze, osim isporuka prije prvog nastanjenja odnosno
koristenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanjenja od-
nosno koristenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo vise
od dvije godine. Gradevinom u smislu ovoga Zakona smatra se
objekt pricvr$éen za zemlju ili ucvrséen u zemlji,

k) isporuka zemljista, osim gradevinskog zemljista.” //

Dalje, ¢lanak 72.b Pravilnika o PDV-u propisuije sljedece:

.(1) Isporuka gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na ko-
Jjem se one nalaze prije prvog nastanjenja ili koristenja odnosno
kod kojih od datuma prvog nastanjenja odnosno koristenja do
datuma sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije godine, opo-
reziva je PDV-om.

(2) Prvo nastanjenje odnosno koristenje iz stavka 1. ovoga
Clanka dokazuje se jednim od sljedecih dokumenata:

a) dokumentom nadleZnog tijela o prebivalistu ili uobicaje-

nom boravistu,

b) knjigovodstvenom evidencijom kojom se gradevina odno-

sno njezini dijelovi stavijaju u uporabu,

¢) bilo kajom drugom dokumentacijom kojom se dokazuje ko-

ristenje nekretnine i njezinih dijelova kao $to su: ugovor o
najmu, ugovor o isporuci elektricne energije, vode i slicno,

(3) Iznimno, ako se prvo nastanjenje odnosno koristenje ne
moZe dokazati jednim od dokumenata koji su propisani stavkom
2. ovaga Clanka, a nekretnina je bila koristena, datumom prvog
nastanjenja ili koriStenja smatrat ¢e se datum prve isporuke.

(4) Ako su troskovi rekonstrukcije nastanjenih, odnosno kori-
Stenih gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se one
nalaze u prethodne dvije godine prije dana isporuke veéi od 50%
prodajne cijene, takva isporuka je oporeziva PDV-om. Prodajnom
cijenom smatra se naknada u smislu ¢lanka 33. Zakona.

(5) Isporuka nedovrsenih gradevina ili njihovih dijelova i ze-
mljista na kojem se one nalaze kao Sto je roh-bau oporeziva je
PDV-om.

(6) U smislu stavka 4. ovoga ¢lanka rekonstrukcijom gradevine
smatra se izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gra-
devini kojima se mijenja gradevina u odnosu na stanje prije rekon-
strukcije kao $to su dogradivanje, nadogradivanje, uklanjanje vanj-
skog dijela gradevine, izvodenje radova radi promjene namjene
gradevine i slicno, odnosno izvedba gradevinskih i drugih radova
na rusevini postojece gradevine u svrhu njezine obnove.” /

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.

Oporezivanje prometa nekretnina

Iz naprijed navedenih odredbi Zakona i Pravilnika o PDV-u zakljucu-
je se kako porezni obveznik koji prodaje nekretninu koja nije koriStena
viSe od dvije godine, obvezan je obracunati i platiti PDV. Tek nakon
ispunjenja uvjeta koriStenja viSe od dvije godine, porezni obveznik
prilikom isporuke nekretnine moZe koristiti oslobodenje od PDV-a,
odnosno ako prodaje nekretninu drugom poreznom obvezniku moze
koristiti prijenos porezne obveze u skladu s ¢lankom 75. stavkom 3.
to¢kom c) Zakona o PDV-u.

Isporuka nedovrsenih gradevina ili njihovih dijelova i zemjiSta
na kojem se one nalaze kao $to je roh-hau uvijek je oporeziva PDV-
om.

U nastavku slijede primjeri oporezivanja isporuke nekretnina:

Primjer 1. — Porezni ohveznik prodaje novoizgradenu
nekretninu

Porezni obveznik , A" d.o.o. je gradio novu nekretninu u razdoblju
od 2016. do 2018. godine. U 2018. godini neketninu prodaje fizickoj
osobi.

Kako se radi o isporuci nove nekretnine dolazi do oporezivanja is-
poruke nekretnine PDV-om, bez obzira prodaje li se nekretnina fizi¢-
koj osobi ili poreznom obvezniku.

Primjer 2. — Porezni ohveznik prodaje nekretninu koju je
koristio vise od dvije godine gradaninu

Porezni obveznik , A" d.o0.0. je kupio nekretninu u 2015. godini od
drugog poreznog obveznika, pri ¢emu je iskoristio pravo na odbitak
pretporeza. U razdoblju od 2015. do 2018. nekretninu je koristio u
poslovne svrhe, a u 2018. godinu nekretninu prodaje fizickoj osobi.

Kako je ispunjen kriterij kori§tenja nekretnine viSe od dvije godine,
porezni obveznik , A" d.o.0. nekretninu prodaje bez PDV-a u skladu
s €lankom 40, stavkom 1. tocke j) Zakona o PDV-u. Prodavatelj na
racun stavlja napomenu,, Oslobodeno PDV-a u skladu s ¢lankom 40.
stavka 1. tocke j) Zakona o PDV-u.” Kupac gradanin plac¢a porez na
promet nekretnina po stopi od 4%, temeljem rjeSenja od Porezne
uprave.

U ovom slucaju porezni obveznik koji je iskoristio pretporez kod
nabavke nekretnine, a u trecoj godini je prodaje bez PDV-a, obvezan
je napraviti ispravak pretporeza u mjesecu kada prodaje nekretninu,
jer od godine nabave do godine prodaje nije proSlo razdoblje od 10
godina, a za koje postoji zakonska obveza ispravka pretporeza. De-
taljnije informacije s primjerima knjizenja ispravka pretporeza daje-
mo u nastavku ovog €lanka.

Primjer 3. — Porezni ohveznik prodaje nekretninu koju je
koristio viSe od dvije godine drugom poreznom
obvezniku

Porezni obveznik , A" d.o.0. iz primjera 2. prodaje u 2018. godini
nekretninu drugom poreznom obvezniku.

Isto kao i u primjeru 2. porezni obveznik , A" d.0.0. moze prodati
nekretninu oslobodenu od PDV-a u skladu s ¢lankom 40. stavkom
1. tockom j) Zakona o PDV-u. Medutim, kako se radi o isporuci ne-
kretnine oslobodene od PDV-a izmedu dva porezna obveznika, pro-
davatelj moze koristiti prijenos porezne obveze u skladu s ¢lankom
40. stavkom 4. Zakona o porezu na dodanu vrijednost. U tom slucaju
prodavatelj nije obvezan raditi ispravak pretporeza, kao u primjeru
2., a pogodnost za kupca je da evidentira PDV kao obracunsku ka-
tegoriju u Obrascu PDV-a na poziciji Il.4. Primljene isporuke u RH za
koje PDV obraCunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze)
i poziciji lll.4. — Pretporez od primljenih isporuka u RH za koje PDV
obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze). Prodava-
telj isporuku nekretnine evidentira u Obrascu PDV-a na poziciji I.1.



— Isporuke u RH za koje PDV obraCunava primatelj (tuzemni prijenos
porezne obveze) i u Obrascu PPO. Prodavatelj na raCunu stavlja na-
pomenu,,Tuzemni prijenos porezne obveze prema Clanku 75. stavku
3. tocke ¢) Zakona o PDV-u",

Napomena: Prilikom isporuke nekretnine izmedu dva porezna ob-
veznika sa prijenosom porezne obveze, kako ¢lanak 40. stavak 4.
Zakona o PDV-u zahtjeva da kupac ima pravo na odbitak pretporeza
u cijelosti po toj transakciji (znaci nije dovoljno da je samo u sustavu
PDV-al), savjetujemo da kupac potpiSe izjavu kojom izjavijuje kako
po toj transakciji kupnje predmetne nekretnine ima pravo na odbitak
pretporeza u cijelosti (primjerice ne bi imao pravo odbitka pretporeza
u cijelosti kod kupnje nekretnine za davanje u stambene svrhe koje
Jje aslobodeno PDV ili ako koristi podjelu pretporeza).

Primjer 4. — Porezni ohveznik prodaje
nedovrSenu gradevinu — roh-hau

Porezni obveznik ,A" d.o.0. je gradio nekretninu u razdoblju od
2015. do 2017. godine, te je stao sa gradnjom. U 2018. godini po-
rezni obveznik ,,A” d.0.0 prodaje nedovrSenu gradevinu roh-bau dru-
gom poreznom obvezniku, koji takoder gradi nekretnine za prodaju.

Prodavatelj ,,A"d.0.0. prodaje nedovSenu nekretninu uvijek sa
obracunatim PDV-om, jer su isporuke nedovr§enih gradevina ili nji-
hovih dijelova i zemlji$ta na kojem se one nalaze kao $to je roh-bau
oporeziva uvijek PDV-om, a u skladu s ¢lankom 72.b stavkom 5.
Pravilnika o PDV-u.

Ako bi porezni obveznik istu nedovrSenu nekretninu prodavao gra-
daninu, bio bi identi¢an porezni tretman, odnosno nekretnina bi bila
isto oporeziva PDV-om.

3. Isporuka zemljista

Prema odredbama ¢lanka 40. stavka 1. tocke k) Zakona o PDV-u,
oslobodene su oporezivanja PDV-om sve isporuke zemljiSta izuzev
gradevinskog zemljista. To znaCi da je gradevinsko zemljiste uvijek
oporezivo PDV-om, bez obzira tko je s druge strane kupac — grada-
nin ili porezni obveznik.

isticemo...

Gradevinskim zemljiStem se smatra svako ono zemljiste za
koje je izdan izvr$ni akt kojim se odobrava gradenje. (Cla-
nak 40. stavak 6. Zakona o PDV-u).

Dalje, odredbe clanka 72.a Pravilnika o PDV-u propisuju kako se
izvrSnim aktom smatraju gradevinska dozvola, lokacijska do-
zvola, rjeSenje za gradenje i sliéno. Gradevinskim zemljiStem ne
smatraju se poljoprivredno zemljiSte i Sumsko zemljiste.

U skladu s ¢lankom 40. stavkom 4. Zakona o PDV-u, kod isporu-
ka poljoprivrednog i Sumskog zemljista, odnosno zemljista koje nije
gradevinsko, dana je mogucénost izbora oporezivanja za nekretnine
koje su oslobodene pla¢anja PDV-a, tzv. opcija. Kako je naprijed ve¢
navedeno pravo izhora oporezivanja porezni obveznik isporuéi-
telj nekretnine moze koristiti jedino i samo u sluc¢aju kada kupac
nekretnine moze priznati pretporez u cijelosti po toj transakciji.
U slucaju opcije isporucitelj je obvezan navesti napomenu na racu-
nu: ,Prijenos porezne obveze prema Clanku 75. stavku 3. tocke c)
Zakona o PDV-u".

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.

Oporezivanje prometa nekretnina

U nastavku slijede primjeri prodaje zemljiSta.

Primjer 5. — Porezni ohveznik prodaje gradevinsko zemljiste
gradaninu

Porezni obveznik ,,A” d.o.0. je kupio gradevinsko zemljiste koje ima
gradevinsku dozvolu u 2017. godini. U 2018. godini porezni obveznik
A" d.0.0. to zemljiSte prodaje gradaninu.

Prodaja gradevinskog zemljista podlijeze oporezivanju PDV-om, jer
je u skladu s ¢lankom 40. stavkom 1. tockom k) Zakona o PDV-u
isporuka gradevinskog zemljiSta uvijek oporeziva PDV-om. Ako bi
porezni obveznik ,,A” d.o.0. prodavao isto gradevinsko zemljiSte sa
gradevinskom dozvolom drugom poreznom obvezniku, transakcija
bi isto bila oporeziva PDV-om.

Primjer 6. — Porezni ohveznik prodaje zemljiste u
gradevinskoj zoni gradaninu

Porezni obveznik ,,A” d.o.o0. je u 2016. godini kupio zemljiSte koje
se nalazi u gradevinskoj zoni i za isto nikada nije ishodio gradevin-
sku, lokacijsku niti bilo koju drugu dozvolu (izvr§ni akt o gradenju). U
2018. godini zemljiste prodaje gradaninu.

Kako se u ovom slucaju radi o zemlji$tu za koje nije ishoden izvr$ni
akt o gradenju prodavatelj ,A” d.o.0. ¢e prodati zemljiSte oslobode-
no od PDV-a u skladu s ¢lankom 40. stavkom 1. tockom k) Zakona
o PDV-u, a kupac ¢e prema rjeSenju od Porezne uprave platiti 4%
poreza na promet nekretnina.

Primjer 7. — Porezni obveznik prodaje zemljiste u
gradevinskoj zoni drugom poreznom ohvezniku

Porezni obveznik ,A” d.o.0. iz primjera 6. prodaje u 2018. godini
zemljiSte za koje nje ishodio izvrSni akt o gradenju drugom poreznom
obvezniku.

Isto kao i u primjeru 6. porezni obveznik prodaje zemlj$te oslobodeno
od PDV-a u skladu s ¢lankom 40. stavkom 1. tockom k) Zakona o PDV-
u, a kupac placa 4% poreza na promet nekretnina. Takoder, u skladu
s clankom 40. stavkom 4. Zakona o PDV-u prodavatelj moZe koristiti
opciju, odnosno prijenos porezne obveze prema Clanku 75. stavku 3.
tocki c) Zakona o PDV-u. U ovom slucaju pogodnost za kupca je da
evidentira PDV kao obraunsku kategoriju u Obrascu PDV-a na poziciji
I1.4. Primljene isporuke u RH za koje PDV obracunava primatelj (tuze-
mni prijenos porezne obveze) i poziciji lll.4. — Pretporez od primljenih
isporuka u RH za koje PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos po-
rezne obveze). Prodavatelj isporuku nekretnine evidentira u Obrascu
PDV-a na poziciji I.1. — Isporuke u RH za koje PDV obra€unava prima-
telj (tuzemni prijenos porezne obveze) i u Obrascu PPO. Prodavatel]
na racunu stavlja napomenu,, Tuzemni prijenos porezne obveze prema
Clanku 75. stavku 3. tocke c¢) Zakona o PDV-u”.

4. Isporuka rekonstruiranih
gradevina

Clanak 40. stavak 5. Zakona PDV-u definira oporezivanje rekon-
struiranih nekretnina na nacin:

.(5) Isporukom gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na ko-
Jjem se one nalaze, prije prvog nastanjenja odnosno koristenja,
ili isporukom kod koje od datuma prvog nastanjenja odnosno ko-
ristenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije
godine u smislu stavka 1. tocke j) ovoga ¢lanka smatra se i ispo-
ruka rekonstruiranih gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na
kojem se one nalaze, ako su troskovi rekonstrukcije u prethodne
dvije godine prije isporuke ve¢i od 50% prodajne cijene.”

STVO
éﬂ{;

ﬂlﬂfﬂ

v

RACUNOVOD:!

;0?
ﬂam



“1)

‘©
=>
oL

v

RACUNOVOD:!

-

POREZI W2

Hm
~
-
-]

Oporezivanje rekonstruiranih nekretnina ureduje i Pravilnik o PDV-u
u clanku 72.b stavci 4. do 6.:

.(4) Ako su troskovi rekonstrukcije nastanjenih, odnosno kori-
Stenih gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se one
nalaze u prethodne dvije godine prije dana isporuke veéi od 50%
prodajne cijene, takva isporuka je oporeziva PDV-om. Prodajnom
cijenom smatra se naknada u smislu ¢lanka 33. Zakona.

(5) Isporuka nedovrsenih gradevina ili njihovih dijelova i ze-
mijista na kojem se one nalaze kao sto je roh-bau oporeziva je
PDV-om.

(6) U smislu stavka 4. ovoga ¢lanka rekonstrukcijom gradevine
smatra se izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj
gradevini kojima se mijenja gradevina u odnosu na stanje prije
rekonstrukcije kao $to su dogradivanje, nadogradivanje, uklanja-
nje vanjskog dijela gradevine, izvodenje radova radi promjene
namjene gradevine i sli¢no, odnosno izvedba gradevinskih i
drugih radova na rusevini postojece gradevine u svrhu njezine

obnove.” /

Prema navedenim odredbama poreznih propisa, pri odredivanju
poreznog tretmana isporuke nekretnina koje su u prethodnom raz-
doblju prije isporuke bile rekonstruirane, treba uzeti u obzir sljedece:

= prodajnu cijenu nekretnine

= troSkove rekonstrukcije u prethodne dvije godine prije dana is-

poruke, odnosno jesu li ti troSkovi veéi od 50% prodajne cijene
te rekonstruirane nekretnine.

U nastavku slijedi nekoliko primjera oporezivanja rekonstruiranih
gradevina.

Primjer 8. — Rekonstrukcija i isporuka gradevine nakon
rekonstrukcije poreznom ohvezniku — opcija

Porezni obveznik ,A” d.o.0. je nabavio nekretninu u ozujku 2014.
godine od gradanina i kupljena nekretnina je bila predmet oporezi-
vanja porezom na promet nekretnina po stopi od 5%. U razdoblju od
svibnja 2014. godine do travnja 2016. godine porezni obveznik je
izvrSio rekonstrukciju nekretnine u vrijednosti od 400.000,00 kn i to
po godinama kako slijedi:

m U razdoblju od svibnja 2014. do prosinca 2014. godine vri-
jednost gradevinskih radova u cilju rekonstrukcije nekretnine
iznosi 200.000,00 kn

= urazdoblju od sijecnja 2015. godine do prosinca 2015. godine
vrijednost gradevinskih radova u cilju rekonstrukcije nekretni-
ne iznosi 100.000,00 kn

= U razdoblju od sijecnja 2016. godine do travnja 2016. godine
vrijednost gradevinskih radova u cilju rekonstrukcije nekretni-
ne iznosi 100.000,00 kn.

Svi ulazni raCuni za gradevinske radove kod rekonstrukcije gra-
devinskog objekta su sa prijenosom porezne obveze u skladu s
Clankom 75. stavkom 3. tocke a) Zakona o PDV-u, koje je porezni
obveznik evidentirao u obrascu PDV-a u razdoblju kada su usluge
izvrSene, pri Cemu je evidentirao obraCunski PDV kao obvezu na
rednom broju I1.4. i pretporez na rednom broju lll.4. Obrasca PDV-a.

U razdoblju od travnja 2016. godine porezni obveznik ,,A” d.o.o.
je davao nekretninu u najam u poslovne svrhe drugom trgovackom
drustvu, a u sijecnju 2017. godine je nekretninu prodao poreznom
obvezniku. Prodajna cijena nekretnine iznosi 700.000,00 kn. Kako
troskovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine (2015. i 2016.)
iznose 200.000,00 kn, znaci manje od 50% od prodajne cijene
(manje od 350.000,00 kn), isporuka nekretnine od poreznog obve-
znika , A" d.0.0. je oslobodena PDV-a u skladu s €lankom 40. stavka

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.

Oporezivanje prometa nekretnina

1. tocke j) Zakona o PDV-u. Ali kako je kupac porezni obveznik, ne-
kretninu moZe prodati primjenom clanka 75. stavka 3. tocke c) Za-
kona o PDV-u, pri ¢emu radi tuzemni prijenos porezne obveze, PPO
na kupca nekretnine.

Prednost ,,opcije” — prijenosa porezne obveze je u tome da ispo-
rucitelj nekretnine ne mora raditi ispravak pretporeza u roku od 10
godina, a $to bi bio obvezan kod oslobodenja od PDV-a, a druga
pogodnost je da kupac nekretnine evidentira obvezu i pretporez u
obrascu PDV-a, te nema fizickog odljeva novca, kao kod placanja 4%
poreza na promet nekretnina.

Prodavatelj ,,A” d.o.0. prodaje nekretninu sa prijenosom porezne
obveze u skladu s ¢lankom 75. stavka 3. tocke c) Zakona o PDV-y,
pod rednim brojem I.1. — Isporuke u RH za koje PDV obracunava
primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze) i pod rednim brojem
VIll.3.2. — Isporuka iz ¢lanka 40. stavka 4. Zakona. Kupac koji je pore-
zni obveznik PDV-a iskazat ¢e PDV obracunski u obrascu PDV-a, kao
obvezu na rednom broju I1.4. — Primijene isporuke u RH za koje PDV
obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze) i pretporez
na rednom broju Ill.4. — pretporez od primijenih isporuka u RH za
koje PDV obrac¢unava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze).

Takoder, prodavatelj podnosi Obrazac PPO - Prijava o tuzemnim
isporukama s prijenosom porezne obveze, koja se podnosi za raz-
doblje od prvog do posliednjeg dana u tromjesecju razvrstano po
mjesecima, najkasnije do 20-og dana u mjesecu koji slijedi po zavr-
Setku tromjesecja. U ovom primjeru za isporuku nekretnine u sije¢-
nju 2017. godine, prodavatelj podnosi Obrazac PPO do zakljuéno 20.
travnja 2017. godine.

0d 1.1.2017. godine kada je isprava o stjecanju ovjerena kod jav-
nog biljeznika, on je obvezan dostaviti isprave i odluke i na taj nacin
se smatra da je izvrSena prijava prometa nekretnina. Znaci kako od
1.1.2017. porezni obveznik ,A" d.o.o. koji prodaje nekretninu s pri-
jenosom poreze obveze, nije viSe u obvezi podnositi prijavu poreza
na promet nekretnina, a $to je bio u obvezi do 31.12.2016. godine.

Vazno je napomenuti kako prema odredbama Zakona o PDV-u u
omjer sa prodajnom cijenom za potrebe oporezivanja nekretnine
se uzimaju samo troskovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine
prije isporuke. Naime, ukupni troskovi rekonstrukcije u ovom pri-
mijeru iznose 400.000,00 kn i veéi su od 50% prodajne cijene (veéi
od 350.000,00). Ali kako se uzimaju u omjer samo troSkovi rekon-
strukcije u prethodne dvije godine, predmetna isporuka nekretnine
je oslobodena PDV-a, odnosno pri prodaji poreznom obvezniku se
primjenjuje optiranje.

Primjer 9. — Rekonstrukcija i isporuka gradevine nakon
rekonstrukcije gradaninu — oslohodena
isporuka PDV-a, oporeziva PPN-om

Ako se nekretnina iz primjera 8. prodaje gradaninu, porezni obve-
znik A" d.o.0. koji je prodavatelj nekretnine primjenit ¢e oslobodenje
u skladu s ¢lankom 40. stavka 1. tocke j) Zakona o PDV-u. Kako
je porezni obveznik pri rekonstrukciji priznao pretporez, u obvezi je
napraviti ispravak pretporeza. Ispravak pretporeza kod isporuka
gospodarskih dobara se obavlja odjednom za cijelo preostalo
razdoblje ispravka u skladu s ¢lankom 65. stavkom 2. Zakona
o PDV-u.

Kako je porezni obveznik koristio nekretninu od travnja 2016. go-
dine, do sijecnja 2017. godine, davajuéi je u poslovni najam, a oslo-
bodena isporuka nekretnine je u sijecnju 2017. godine, obvezan je
ispraviti pretporez za cijelo preostalo razdoblje razdoblje unutar 10
godina. Znaci kako mora vratiti 9/10 pretporeza kori§tenog temeljem
troSkova rekonstrukcije, za razdoblje od 2017. do 2025. godine.



Ako je nekretnina oslobodena PDV-a kupac nije u obvezi predavati
prijavu prometa nekretnina, jer od 1.1.2017. godine kada je isprava
o stjecanju (kupoprodajni ugovor) ovjerena kod javnog biljeznika, on
je obvezan dostaviti isprave i odluke i na taj nacin se smatra da je
izvrSena prijava prometa nekretnina.

Primjer 10. — Rekonstrukcija i isporuka gradevine nakon
rekonstrukcije gradaninu — oporeziva PDV-om

Porezni obveznik ,,A” d.o.0. je nabavio nekretninu u srpnju 2015.
godine od drugog poreznog obveznika pri €emu je primjenjen prije-
nos porezne obveze u skladu s ¢lankom 75. stavkom 3. tockom c)
Zakona o PDV-u. Porezni obveznik je pri kupnji nekretnine evidentirao
obvezu pod rednim brojem I1.4. i pretporez pod rednom brojem Ill.4.
Obrasca PDV-a. U razdoblju od kolovoza do prosinca 2015. godine
porezni obveznik je izvrSio rekonstrukciju nekretnine u vrijednosti od
350.000,00 kn.

Svi ulazni raCuni za gradevinske radove kod rekonstrukcije gra-
devinskog objekta su sa prijenosom porezne obveze u skladu s
clankom 75. stavkom 3. tocke a) Zakona o PDV-u, koje je porezni
obveznik evidentirao u obrascu PDV-a u razdoblju kada su usluge
izvrSene, evidentiraju¢i obracunski PDV kao obvezu na rednom broju
I1.4. i pretporez na rednom broju lll.4. Obrasca PDV-a.

U razdoblju od sije¢nja 2016. godine porezni obveznik ,A” d.o.o. je
koristio nekretninu za potrebe poslovanja, kao skladiste jer se bavi
veleprodajom robe. U sijecnju 2017. godine je nekretninu prodao
poreznom obvezniku. Prodajna cijena nekretnine iznosi 600.000,00
kn. Kako troSkovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine izno-
se 350.000,00 kn, znaci viSe od 50% od prodajne cijene (viSe od
300.000,00 kn), isporuka nekretnine od poreznog obveznika “A”
d.o.o. je predmet oporezivanja PDV-om. Kada bi se predmetna ne-
kretnina prodavala poreznom obvezniku isto bi takoder bila oporezi-
va PDV-om.

Kada je nekretnina oporeziva PDV-om, isto kao u primjeru 8. pro-
davatelj nije viSe u obvezi predavati prijavu prometa nekretnina, jer
od 1.1.2017. godine kada je isprava o stjecanju (kupoprodajni ugo-
vor) ovjerena kod javnog biljeznika, on je obvezan dostaviti isprave
i odluke i na taj nacin se smatra da je izvrSena prijava prometa
nekretnina.

5. Ispravak pretporeza kod
nekretnina

Ispravak pretporeza je obvezan za gospodarska dobra ako se u
roku od 5 godina, odnosno 10 godina kod nekretnina, ukljuéujuéi ka-
lendarsku godinu u kojoj je gospodarsko dobro nabavljeno, proizve-
deno ili u odnosu na godinu u kojoj je nekretnina izgradena, ako se
radi o nekretninama koje je porezni obveznik sam izgradio, promjene
uvijeti koji su u toj godini bili mjerodavni za odbitak pretporeza. Ako
se ne moze utvrditi kada je gospodarsko dobro proizvedeno, u tom
slucaju za potrebe ispravka pretporeza uzima se pocetak uporabe.
Promjenom uvjeta mjerodavnih za odbitak pretporeza smatra se na-
knadna promjena tih uvjeta koja dovodi do veéeg il manjeg prava na
odbitak pretporeza u odnosu na godinu u kojoj je dobro nabavljeno
ili proizvedeno (clanak 64. Zakona o PDV-u i ¢lanak 140. Pravilnika
0 PDV-u).

isticemo...

Godisniji iznos ispravka pretporeza iznosi 1/5, odnosno 1/10
iznosa PDV-a koji je bio zaraunan za gospodarska dobra.

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.

Oporezivanje prometa nekretnina

Gospodarskim dobrima smatraju se ona dobra i usluge koja
prema rac¢unovodstvenim propisima spadaju u dugotrajnu imo-
vinu poreznog obveznika (Clanak 64. stavak 3. Zakona o PDV-u).
0d 1.1.2017. godine odredba Clanka 64. stavka 3. Zakona o PDV-u
je nadopunjena na nacin kako se gospodarskim dobrima smatraju
i usluge koja prema raunovodstvenim propisima spadaju u dugo-
trajnu imovinu poreznog obveznika. Uslugama iz ¢lanka 64. stavka
3. Zakona smatraju se koncesije, patenti, licencije, robne i usluz-
ne marke, softver i ostala prava. Prema Zakonu o porezu na dobit?,
¢lanku 12. stavka 3., dugotrajnom materijalnom i nematerijalnom
imovinom smatraju se stvari i prava Ciji je pojedinacni troSak nabave
veci od 3.500,00 kuna i vijek trajanja duzi od godinu dana.

isticemo...

Odredbom ¢lanka 64. stavka 4. Zakona o PDV-u propisano
je kako ispravak pretporeza nije potrebno obavljati ako pret-
porez koji bi se trebao ispraviti iznosi manje od 1.000,00
kuna po jednom gospodarskom dobru.

Clanak 65. Zakona o PDV-u definirao je ispravak odbitka pret-
poreza kod isporuke gospodarskih dobara na nacin kako slijedi
u nastavku:

..(1) Ako porezni obveznik unutar razdoblja za ispravak pretpo-
reza isporucuje gospodarsko dobro, smatra se da je gospodar-
sko dobro koristeno za gospodarsku djelatnost poreznog obve-
znika do isteka razdoblja za ispravak pretporeza. Gospodarska
djelatnost smatrat ¢e se u cijelosti oporezivom ako je isporuka
gospodarskog dobra oporezivana. Gospodarska djelatnost sma-
trat ée se u cijelosti oslobodenom PDV-a ako je isporuka gospo-
darskog dobra oslobodena”,

Ispravak odbitka pretporeza za isporuke gospodarskih doba-
ra provodi se odjednom za cijelo preostalo razdoblje ispravka.
Obavljeni ispravak pretporeza kod isporuka gospodarskih do-
bara iskazuje se u prijavi PDV-a koja se podnosi za razdoblje
oporezivanja u kojem je obavljena isporuka (Clanak 140. stavak
9. Pravilnika o PDV-u). Ispravak pretporeza se provodi i kod prodaje
gospodarskih dobara, ako je pretporez samo djelomicno koristen.
Osnovica za PDV kod prodaje gospodarskih dobara je njihova trzi$na
vrijednost.

isticemo...

Porezni obveznik nije obvezan izvrSiti ispravak pretporeza
u slucaju unistenja, gubitka ili krade dobara ako raspolaze
valjanim dokazima kao §to su policijski zapisnik, ocevidnik
nadleznog tijela za utvrdivanije Stete ili odgovarajuca doku-
mentacija o koliini i vrsti dobara koja su dana na zbrinjava-
nje ili uniStenje (¢lanak 139. stavak 2. Pravilnika o PDV-u).

3 Nar. nov. br. 177/04, 90/05, 57/06, 146/08, 80/10, 22/12, 148/13, 143/14,
50/161i115/16
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5.1. Ispravak pretporeza radi prenamjene
gospodarskog dobra

Primjer 11. — Ispravak pretporeza radi prenamjene
gospodarskog dobra (nekretnine)

Porezni obveznik ,,A” d.o.o. je 2013. godine nabavio nekretninu
od poreznog obveznika ,B,, d.o.0. u vrijednosti od 1.000.000,00 kn
(osnovica 800.000,00 + PDV 200.000,00). Trgovacko drustvo ,A”
d.o.0. je odbilo pretporez u iznosu od 200.000,00 kn u cijelosti. U
razdoblju od 2013. do 2016. trgovacko drustvo ,A” d.o.o. je davalo
nekretninu u najam u poslovne svrhe, medutim od sije¢nja 2017.
umjesto u poslovne svrhe, nekretnina se iznajmljuje u stambene
svrhe, za potrebe stanovanja, a $to je oslobodeno PDV-a u skladu
s Clankom 40. stavkom 1. tocke I. Zakona o PDV-u. Znaci, kako u
2017. godini dolazi do promjena uvjeta mjerodavnih za odbitak pret-
poreza. Razdoblje za ispravak pretporeza kod nekretnina je 10 godi-
na, u ovom slucaju za razdoblje od godine nabave 2013. do 2022.
godine. Porezni obveznik , A" d.o.0. je obvezan ispraviti pretporez u
2017. godini kada dolazi do promjena uvjeta mjerodavnih za odbitak
pretporeza za 1/10, tj. za 20.000,00 kn.

Iznos pretporeza za ispravak izracunava se na sljedeci nacin:

200.000,00 kn
10

Porezni obveznik iznos pretporeza od 20.000,00 kn iskazuje u
PDV obrascu za prosinac 2017. godine na rednom broju lll.15. s
predznakom minus (-).

Iznos pretporeza od 20.000,00 kn u PDV obrascu za prosinac
2017. godine ¢e smaniiti ukupan iznos pretporeza tog razdoblja
kod poreznog obveznika.

= 20.000,00 kn

U slucaju kada ¢e porezni obveznik tu nekretninu koristiti do 2022.
godine za najam u stambene svrhe, koji je osloboden PDV-a, sva-
ke ¢e godine iskazati ispravak pretporeza u visini 1/10, odnosno u
iznosu od 20.000,00 kn putem prijave PDV-a za posljednje razdoblje
oporezivanja i to sve do zaklju¢no 2022. godine. Nakon proteka roka
od 10 godina, odnosno od 2023. godine, porezni obveznik vise nije u
obvezi obraCunavati ispravak pretporeza za tu nekretninu.

Knjizenje:

Racun

lznos -
Duguje

Potrazuje

Za ispravak pretporeza

1 | Ostali PDV na koji je prestalo pravo na

pretporez (potrazivanje od drzave) 4509

Ispravci pretporeza 1606

20.000,00
-20.000,00

5.2. Ispravak pretporeza kod isporuke
gospodarskog dobra

Primjer 12. - Ispravak pretporeza kod isporuke
gospodarskog dobra (nekretnine)

Ako bi porezni obveznik ,,A” d.o.0. nekretninu iz primjera 11. koju
je nabavio u 2013. godini u vrijednosti od 1.000.000,00 kn (osnovica
800.000,00 + PDV 200.000,00) prodao u ozujku 2017. godine bez
PDV-a (u skladu s ¢lankom 40. stavkom 1. tockom j) Zakona o PDV-
u), obvezan je vratiti iznos pretporeza za razdoblje od 2017 do 2022.,

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.
Oporezivanje prometa nekretnina

odnosno za 6 godina. U skladu s ¢lankom 65. stavkom 2. Zakona o
PDV-u ispravak pretporeza kod isporuka gospodarskih dobara
se obavlja odjednom za cijelo preostalo razdoblje ispravka. Po-
rezni obveznik je u obvezi vratiti iznos od 120.000,00 kn, a do iznosa
ispravka pretporeza se doslo na sljede¢i nacin:

Iznos pretporeza za ispravak izratunava se na sljede¢i nacin:

200.000,00 kn
10

20.000,00 kn x 6 g. = 120.000,00 kn

= 20.000,00 kn

Porezni obveznik iznos pretporeza od 120.000,00 kn iskazuje u
PDV obrascu za ozujak 2017. godine na rednom broju lll.15. s
predznakom minus (-).

Iznos pretporeza od 120.000,00 kn u PDV obrascu za ozujak 2017.
godine ¢e smanijiti ukupan iznos pretporeza tog razdoblja kod pore-
znog obveznika.

Knjizenje:
| Racun
lznos

Duguje | Potrazuje

Za ispravak pretporeza

1 | Ostali PDV na koji je prestalo pravo na

pretporez (potrazivanje od drzave) 4509

Ispravci pretporeza 1606

120.000,00
-120.000,00

5.3. Ispravak pretporeza pri izlasku iz
sustava PDV-a

Do izlaska iz sustava PDV-a najce$¢e dolazi iz razloga jer podu-
zetnici ostvaruju isporuke dobara ili obavljenih usluga u vrijednosti
manjoj od 300.000,00 kn u prethodnoj godini. Porezni obveznik mora
u prijavi PDV-a koju podnosi za posljednje razdoblje oporezivanja ka-
lendarske godine napraviti sva uskladenja i ispravke za tu kalen-
darsku godinu, a kako je to propisano u ¢lanku 85. stavka 7. Zakona
o PDV-u.

U slucaju kada porezni obveznik izlazi iz sustava PDV-a iz razloga
likvidacije djelatnosti, ne dolazi do ispravka pretporeza, ve¢ se PDV
obraunava na imovinu, kada ona postaje osobna imovina clana
drustva po stopi od 25% na trziSnu vrijednost.

Primjer 13. — Ispravak pretporeza pri izlasku iz sustava
PDV-a na nabavljenu nekretninu za koji je
koristen pretporez

U 2015. godini porezni obveznik ,,A” d.o.o. je nabavio nekretni-
nu u vrijednosti od 500.000,00 kn (osnovica 400.000,00 kn + PDV
100.000,00) za koji je odbio pretporez u iznosu od 100.000,00 u
cijelosti. Porezni obveznik izlazi iz sustava PDV-a 1. sijecnja 2018.
godineg, jer je u prethodnoj godini ostvario isporuke dobara i usluga
u vrijednosti manjoj od 300.000,00 kn. Razdoblje za ispravak pret-
poreza kod nekretnina je 10 godina, u ovom slucaju za razdoblje od
godine nabave 2015. do 2024. godine. Kako izlazi iz sustava PDV-a
1. sijecnja 2018. godine, potrebno je izracunati ispravak pretporeza
za razdoblje od 2018 do 2024., odnosno za 7 godina, ukljuCujuéi i
godinu u kojoj je do$lo do promjena uvjeta mjerodavnih za odbitak
pretporeza.



Iznos pretporeza za ispravak izratunava se na sljede¢i nacin:

100.000,00 kn
10

10.000,00 x 7 g. = 70.000,00 kn

= 10.000,00 kn

Porezni obveznik iznos pretporeza od 70.000,00 kn iskazuje u
obrascu za prosinac 2017. godine na rednom broju lll.15. s pred-
znakom minus (-).

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.

Oporezivanje prometa nekretnina

Knjizenje:

Racun

Iznos

Duguje Potrazuje

Zaispravak pretporeza

1 | Ostali PDV na koji je prestalo pravo na

pretporez (potrazivanje od drzave) 4509 70.000,00

Ispravci pretporeza 1606 -70.000,00

isticemo...

Iznimno, ako porezni obveznik ne izlazi iz sustava PDV-a, jer
¢e u 2018. godini obavljati oporezive i oslobodene prome-
te, ispravak se provodi samo za onu dugotrajnu imovinu
za koju se moze utvrditi da sluzi iskljucivo za obavljanje
oslobodenih isporuka i iskazati PDV u obrascu PDV-a za
posliednje razdoblje oporezivanja kalendarske godine u
mjesecu prosincu 2017.

5.4. Ispravak pretporeza pri ulasku u
sustav PDV-a

Jedna od promjena uvjeta mjerodavnih za odbitak pretporeza je
i naknadno priznavanje pretporeza u slucaju kada mali porezni ob-
veznik ulazi u sustav PDV-a. Isto je propisano u skladu s ¢lankom
140. stavka 6. Pravilnika o PDV-u na nacin da se promjenom uvjeta
mijerodavnih za odbitak pretporeza smatra i prelazak sa oporezivanja
prema €lanku 90. Zakona o PDV-u na redovni postupak oporezivanja.
Navedeno znaci kako mali porezni obveznici, kada udu u sustav PDV-
a imaju pravo priznavanja pretporeza za gospodarska dobra koja su
nabavljala dok jo$ nisu bili u sustavu PDV-a. Ispravak pretporeza,
odnosno pravo priznavanja pretporeza odnosi se na razdoblje od 5
godina, odnosno 10 godina za nekretnine.

Primjer 14. — Ispravak pretporeza pri ulasku u sustav PDV-a

Mali porezni obveznik je u 2016. godini nabavio nekretninu u
vrijednosti od 500.000,00 kn (osnovica 400.000,00 kn + PDV
100.000,00). Kako u 2016. nije bio redovni obveznik PDV-a, ve¢ mali
porezni obveznik, nije mogao odbiti pretporez. Od 1. sijecnja 2018.
godine postaje redovni obveznik PDV-a, jer je u prethodnoj godini
ostvario isporuke dobara i usluga u vrijednosti ve¢oj od 300.000,00
kn. Nabavljenu nekretninu koristit ¢e za svoju oporezivu djelatnost,
u poslovne svrhe. Razdoblje za ispravak pretporeza je 10 godina, u
ovom slucaju za razdoblje od godine nabave 2016. do 2025. godine.
Kako su se u tre¢oj godini promjenili uvjeti za odbitak pretporeza,
porezni obveznik ima svake godine pravo na pozitivni ispravak pret-
poreza u iznosu od 1/10.

Iznos pretporeza za ispravak izratunava se na sljede¢i nacin:

100.000,00 kn

= 10.000,00 kn
10

Ako ¢ée porezni obveznik tu nekretninu koristiti do 2025. godine za
svoju oporezivu djelatnost, svake ¢e godine iskazati pozitivni ispra-
vak pretporeza u visini 1/10, odnosno u iznosu od 10.000,00 kn. Na
navedeni nacin ¢e mu se naknadno priznati pravo na pretporez i u
preostalih sedam godina, od 2019 do 2025. godine, kada tu nekret-
ninu koristi za obavljanje oporezivih isporuka.

Knjizenje:

Racun
lznos -
Duguje

Potrazuje

Zaispravak pretporeza

1 | Pretporez od primljenih isporuka u tuzem-

stvu po stopi od 25% 16005 | 10.000,00

Prihodi s osnove povrata poreza 7697 10.000,00

5.5. Ispravak pretporeza zbog promjene
postotka za priznavanje pretporeza

U skladu s ¢lankom 140. stavka 7. Pravilnika o PDV-u promjenom
uvjeta mjerodavnih za odbitak pretporeza smatra se i promjena
postotka iz Clanka 62. stavka 4. Zakona o PDV-u. Porezni obveznik
mora ispraviti dio pretporeza u obrascu PDV-a za posljednje razdo-
blje oporezivanja kalendarske godine u mjesecu prosincu. Ispravak
pretporeza se provodi za dugotrajnu imovinu za koju od pocetka upo-
rabe kada je dobro nabavljeno, proizvedeno ili u odnosu na godinu
u kojoj je nekretnina izgradena, ako se radi o nekretninama koje je
porezni obveznik sam izgradio, promjene uvjeti koji su u toj godini bili
mjerodavni za odbitak pretporeza. Ako se ne moze utvrditi kada je
gospodarsko dobro proizvedeno, u tom slucaju za potrebe ispravka
pretporeza uzima se pocetak uporabe. Ispravak pretporeza se provo-
di za dugotrajnu imovinu ako od razdoblja kada je odbijen pretporez
do kraja razdoblja oporezivanja nije proslo 5 godina, odnosno nije
pro$lo 10 godina za nekretnine. Znaci kako se kod promjene postot-
ka za priznavanije pretporeza radi ispravak pretporeza u visini 1/5 za
opremu i u visini 1/10 za nekretnine. Tako za ispravak pretporeza
u mjesecu prosincu 2018 godine, porezni obveznici rade popis na-
bavljene dugotrajne imovine sa ukupnim iznosom pretporeza koji su
odbili za razdoblje od 2014. godine, a za nekretnine za razdoblje od
2009. godine. Za svako gospodarsko dobro se izracunava iznos
pretporeza koji je potrebno ispraviti i u slucaju kada je iznos
pretporeza za ispravak po pojedinom gospodarskom dobru ma-
nji od 1.000,00 kn (ne 1/5 ili 1/10 veé cijeli iznos ispravka po
pojedinom dobru), ne radi se iznos ispravka za to gospodarsko
dobro.

Primjer 15. — Ispravak pretporeza zhog promjene postotka
za priznavanje pretporeza

Porezni obveznik je nabavio nekretninu u travnju 2014. godine u vri-
jednosti 600.000,00 kn (osnovica 480.000,00 + PDV 120.000,00).
Porezni obveznik je odbio pretporez u iznosu od 120.000,00 kn u cije-
losti. U 2017. godini pored oporezivih isporuka obavlja i oslobodene
isporuke, te na osnovu ostvarenog prometa, utvrduje novi postotak
priznavanja pretporeza od 70%. U mjesecu prosincu 2017. treba izra-
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Cunati iznos ispravka pretporeza kao 1/10 razlike pretporeza koji je
priznat 2014. godine, u odnosu na utvrdeni postotak za priznavanje
pretporeza od 70% u mjesecu prosincu 2017. godine. Iznos ispravka
iskazuje se u PDV obrascu za prosinac 2017. godine na rednom bro-
jull.15. s predznakom minus (-).

Iznos pretporeza za ispravak izratunava se na sljede¢i nacin:

Postotak priznavanja pretporeza u 2014. godini je bio 100%,
iznos pretporeza = 120.000,00 kn.

Utvrdeni postotak priznavanja pretporeza u 2017. godini je 70%,
iznos pretporeza = 84.000,00 kn.

Razlika pretporeza za smanjenje: 120.000,00 kn — 84.000,00 kn
= 36.000,00 kn (veca od 1.000,00 kn)

1/10 razlike pretporeza za ispravak u mjesecu prosincu =
3.600,00 kn.

Razlika pretporeza za ispravak iznosi 36.000,00 kn, a u obrascu
PDV-a za mjesec prosinac 2017. potrebno je ispraviti samo iznos
od 3.600,00 kn koji predstavlja 1/10 ukupnog ispravka.

Knjizenje:

Racun
lznos -
Duguje

Potrazuje

Za ispravak pretporeza

1 | Ostali PDV na koji je prestalo pravo na

pretporez (potrazivanje od drzave) 4509

Ispravci pretporeza 1606

3.600,00
-3.600,00

Vazno je napomenuti kako se obveza ispravka pretporeza
zbog promjene postotka u obrascu PDV-a za prosinac 2017. go-
dine ne odnosi na dugotrajnu imovinu koja je nabavljena u 2017.
godini. Za dugotrajnu imovinu koja je nabavljena u 2017. godini po-
trebno je u obrascu PDV-a za prosinac 2017. napraviti samo uskla-
denje koriStenog postotka tijekom godine i onog koji ¢e se izracunati
prema prometu 2017. godine. Za dugotrajnu imovinu nabavljenu u
2017. godinu, ispravak pretporeza porezni obveznik ¢e provesti u
PDV obrascu za prosinac 2018. godine, u dijelu koji se odnosi na
razliku stope priznavanja pretporeza iskazanu u obrascu PDV-a za
prosinac 2017. godine (temeljem uskladenja 70%) i nove stope koja
¢e se tek utvrditi na osnovu prometa u 2018. koji ¢e porezni obve-
znik imati.

Primjer 16. — Ispravak pretporeza zhog promjene postotka
za priznavanje pretporeza

Porezni obveznik je nabavio nekretninu u 2016. godini u vrijednosti
500.000,00 kn (osnovica 400.000,00 + PDV 100.000,00). Porezni
obveznik obavlja i oporezive i oslobodene isporuke, te je odbio pret-
porez u iznosu od 70.000,00 kn, jer pro rata u 2016. iznosi 70%.
U 2017. godini na osnovu ostvarenog prometa, porezni obveznik
utvrduje novi postotak priznavanja pretporeza od 50%. U mjesecu
prosincu 2017. treba izracunati iznos ispravka pretporeza kao 1/10
razlike pretporeza koji je priznat 2016. godine, u odnosu na utvrde-
ni postotak za priznavanje pretporeza od 50% u mjesecu prosincu
2017. godine. Iznos ispravka iskazuje se u PDV obrascu za prosinac
2017. godine na rednom broju lll.15. s predznakom minus (-).

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.

Oporezivanje prometa nekretnina

Iznos pretporeza za ispravak izratunava se na sljede¢i nacin:

Postotak priznavanja pretporeza u 2016. godini je bio 70%, iznos
pretporeza = 70.000,00 kn.

Utvrdeni postotak priznavanja pretporeza u 2017. godini je 50%,
iznos pretporeza = 50.000,00 kn.

Razlika pretporeza za smanjenje: 70.000,00 kn —50.000,00 kn =
20.000,00 kn (vecéa od 1.000,00 kn)

1/10 razlike pretporeza za ispravak u mjesecu prosincu =
2.000,00 kn.

Razlika pretporeza za ispravak iznosi 20.000,00 kn, a u obrascu
PDV-a za mjesec prosinac 2017. potrebno je ispraviti samo iznos
od 2.000,00 kn koji predstavlja 1/10 ukupnog ispravka.

Knjizenje:

Racun
lznos -
Duguje

Potrazuje

Za ispravak pretporeza

1 | Ostali PDV na koji je prestalo pravo na

pretporez (potrazivanje od drzave) 4509 2.000,00

-2.000,00

Ispravci pretporeza 1606

Primjer 17. - Ispravak pretporeza zhog promjene postotka
za priznavanje pretporeza

Porezni obveznik je nabavio nekretninu u 2016. godini u vrijednosti
500.000,00 kn (osnovica 400.000,00 + PDV 100.000,00). Porezni
obveznik obavlja i oporezive i oslobodene isporuke, te je odbio pret-
porez u iznosu od 40.000,00 kn, jer pro rata u 2016. iznosi 40%.
U 2017. godini na osnovu ostvarenog prometa, porezni obveznik
utvrduje novi postotak priznavanja pretporeza od 60%. U mjesecu
prosincu 2017. treba izracunati iznos ispravka pretporeza kao 1/10
razlike pretporeza koji je priznat 2016. godine, u odnosu na utvrde-
ni postotak za priznavanje pretporeza od 60% u mjesecu prosincu
2017. godine. Iznos ispravka iskazuje se u PDV obrascu za prosinac
2017. godine na rednom broju Ill.15. u korist poreznog obveznika
(pozitivni predznak).

Iznos pretporeza za ispravak izracunava se na sljedeci nacin:

Postotak priznavanja pretporeza u 2016. godini je bio 40%, iznos
pretporeza = 40.000,00 kn.

Utvrdeni postotak priznavanja pretporeza u 2017. godini je 60%,
iznos pretporeza = 60.000,00 kn.

Razlika pretporeza za smanjenje: 60.000,00 kn —40.000,00 kn =
20.000,00 kn (vecéa od 1.000,00 kn).

1/10 razlike pretporeza za ispravak u mjesecu prosincu =
2.000,00 kn.

Razlika pretporeza za ispravak iznosi 20.000,00 kn (veca je od
1.000,00 kn), a u obrascu PDV-a za mjesec prosinac 2017. po-
trebno je ispraviti samo iznos od 2.000,00 kn koji predstavija
1/10 ukupnog ispravka u korist poreznog obveznika.




Knjizenje:

Racun

lznos - —
Duguje | Potrazuje

Za ispravak pretporeza

1 | Pretporez od primljenih isporuka u tuzem-
stvu po stopi od 25% 16005

Prihodi s osnove povrata poreza 7697

2.000,00

2.000,00

6. Oporezivanje nekretnina porezom

na promet nekretnina

Dana 1. sijecnja 2017. godine stupio je na snagu novi Zakon o
porezu na promet nekretnina® (u nastavku teksta: Zakon o PPN-u).
Obveznik poreza na promet nekretnina je stjecatelj nekretnine u
skladu s ¢lankom 6. Zakona o PPN-u.

Osnovica poreza na promet nekretnina je trziSna vrijednost
nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze (¢lanak 9. sta-
vak 1. Zakona o PPN-u). Trzi$na vrijednost je cijena nekretnine koja
se postize ili se moze postici na trziStu u trenutku nastanka porezne
obveze. Isprava o stjecanju nekretnine su sve isprave, javnobiljez-
nicki akti ili odluke nadleznog tijela kojom dolazi do stjecanja ili pro-
mijene vlasniStva nekretnine u Republici Hrvatskoj.

Zakonom o PPN-u od 1. sijecnja 2017. godine porezna stopa je
snizena na 4% sa prijasnjih 5%.

Oslobodenije od placanja poreza na promet nekretnina u skla-
du s ¢lankom 14. Zakona o PPN-u postoji u sljede¢im slucajevima:

= kada se nekretnine unose u kapital trgovackog drustva,

m kada se nekretnine stje¢u u postupku spajanja i pripajanja u

smislu zakona kojim se ureduju trgovacka drustva i
= U postupku podjela trgovackog drustva u viSe trgovackih dru-
Stava.

U skladu s ¢lankom 16. stavkom 1. Zakona o PPN-u porezna ob-
veza nastaje u trenutku sklapanja ugovora ili drugoga pravnog
posla kojim se stjece nekretnina.

6.1. Podnosenje Prijave prometa
nekretnina od 1. sijeénja 2017.

Sa danom 1. sijecnja 2017. godine dolazi do promjena u obvezi
podnosenja prijave poreza na promet nekretnina u skladu sa novim
Zakonom o PPN-u na nacin ako je ispravu o stjecanju nekretni-
ne ovjerio javni biljeznik, porezni obveznik nije obvezan vise
prijaviti promet nekretnina putem obrasca Prijave prometa ne-
kretnina, a kako je to bio obvezan za promete nekretnina do
31.12.2016. godine.

Zakon o PPN-u propisuje obvezu podnoSenja Prijave prometa ne-
kretnina Poreznoj upravi, u ¢lancima 18. i 19. na nacin:

,Clanak 18.

(1) Javni biljeZnik po ovjeri potpisa na ispravama o prodaji ili
drugom nacinu otudenja nekretnine ili po sastavijanju javnobi-
lieZnickog akta, a najkasnije u roku od 30 dana, obvezan je jedan
primjerak isprave, kao i svake druge isprave na osnovi koje dolazi
do prometa nekretnine (ugovor o ortastvu, ugovor o osnivanju
prava gradenja i sl.), uz podatak o osobnom identifikacijskom
broju sudionika postupka, dostaviti ispostavi Porezne uprave na
podrucju koje se nekretnina nalazi, elektronickim putem.

4 Nar. nov. br. 115/16.

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.

Oporezivanje prometa nekretnina

(2) Sudovi i druga javnopravna tijela obvezni su ispostavi Pore-
zne uprave na podrucju na kojem se nalazi nekretnina dostavijati
svoje odluke uz podatak o asobnom identifikacijskom broju sudi-
onika postupka kojima se stjece ili mijenja vlasnistvo nekretnina
u zemljisnim knjigama, odnosno u sluzbenim evidencijama u roku
od 15 dana nakon isteka mjeseca u kojem je odluka postala pra-
vomocna, prema propisima o obveznom osobnom dostavijanju
pismena.

Clanak 19.

(1) Dastavom isprava i odluka iz ¢lanka 18. ovoga Zakona sma-
tra se da je izvrsena prijava prometa nekretnina.

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga Clanka, ako ispravu o stjecanju
nekretnine nije ovjerio javni bilieZnik odnosno nije ju izdao sud
ili drugo javnopravno tijelo, porezni obveznik je obvezan prijaviti
promet nekretnina ispostavi Porezne uprave na podrucju na ko-
Jjem se nalazi nekretnina, dostavom Prijave prometa nekretnina i
isprave o stjecanju nekretnine u roku od 30 dana od dana njezina
nastanka.

(3) Iznimno od stavka 1. ovaoga Clanka, ako ispravu o stjecanju
nekretnine nije ovjerio javni biljeZnik odnosno nije ju izdao sud ili
drugo javnopravno tijelo, isporucitelj koji na isporuku nekretni-
ne obracunava porez na dodanu vrijednost, kao i kod prijenosa
porezne obveze, obvezan je u roku od 30 dana od dana ispo-
ruke prijaviti isporuku te nekretnine dostavom Prijave prometa
nekretnina nadleznoj ispostavi Porezne uprave prema sjedistu,
prebivalistu ili uobicajenom boravistu isporucitelja.

(4) Oblik i sadrZaj Prijave prometa nekretnina iz stavaka 2. i 3.
ovoga Clanka te nacin podnosenja Prijave prometa nekretnina
pravilnikom propisuje ministar financija.”.

U skladu s naprijed navedenim, kada je isprava o stjecanju
ovjerena kod javnog biljeznika, on je obvezan dostaviti isprave
i odluke i na taj na¢in se smatra da je izvrSena prijava prometa
nekretnina. Jedino u slu¢aju kada ispravu o stjecanju ne bi ovje-
rio javni biljeznik porezni obveznik je obvezan prijaviti promet
nekretnina nadleznoj ispostavi Porezne uprave. Nekretnine koje
su oporezive porezom na promet nekretnina, po stopi od 4%
od 1. sije¢nja 2017., prijavljuju se nadleznoj ispostavi Porezne
uprave gdje se nekretnina nalazi u roku od 30 dana od dana za-
klju¢enja kupoprodajnog ugovora, odnosno dana pravomoc¢nosti
sudske odluke na obrascu Prijava prometa nekretnina. Kod nekret-
nina koje su oporezive PDV-om ili je primjenjen prijenos porezne
obveze (optiranje prema €lanku 75. stavku 3. tocka c)) promet ne-
kretnina se prijavljuje putem Prijave prometa nekretnina nadleznoj
ispostavi Porezne uprave prema sjediStu isporucitelja, u roku od 30
dana od dana isporuke.

0d 1. sijecnja 2017. godine, ako isprava o stjecanju nekretnine
nije ovjerena od strane javnog biljeznika, porezni obveznik je u ob-
vezi podnjeti Prijavu poreza na promet nekretnina. Detaljnije o po-
punjavanju i podnoSenju Prijave prometa nekretnina elektroni¢kim
putem — ePorezna moZete procitati u naSem ¢lanku ,Prijava prometa
nekretnina”“, RiPup broj 5/2016, strana 75.

7. Oporezivanje prodaje nekretnina u

postupku ovrhe

Ako se u postupku ovrhe proda nekretnina na koju se placa PDV,
osobi koja je porezni obveznik, ne oporezuje se PDV-om nekretni-
na kod ovrSenika nekretnine, nego se obvezno primjenjuje prijenos
porezne obveze u skladu s ¢lankom 75. stavak 3. tocka d). Zakona
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o porezu na dodanu vrijednost. Ako se u postupku ovrhe proda ne-
kretnina na koju se placa PDV, osobi koja nije porezni obveznik, tada
je ovrSenik koji je upisan u registar obveznika PDV-a obvezan na is-
porucenu nekretninu obraCunati PDV. Ako je nekretnina oslobodena
PDV-a ista se oporezuje porezom na promet nekretnina po stopi od
4%.

Oporezivanje prodaje nekretnina u postupku ovrhe ovisi o vise ra-
Zli¢itih ¢imbenika kao $to su:

m Status ovrSenika kao obveznika PDV-a

m Status kupca kao obveznika PDV-a

= Status nekretnine — je li koriStena nekretnina vise od dvije go-

dine.

Prodaju nekretnina, kao i pokretnina u postupku ovrhe propisuje

¢lanak 21. Pravillnika o PDV-u na na€in:

(1) Kad zakonom utvrdeno tijelo u postupku ovrhe proda neko
dobro, ne smatra se da je doslo do isporuke izmedu duznika i
ovrsnog tijela veé do izravne duZnikove isporuke kupcu, koja
podlijeZe oporezivanju.

(2) Pri prodaji dobara u postupku ovrhe koji provodi Porezna
uprava prema odredbama Opceg poreznog zakona i drugih pro-
pisa, smatra se da je doslo do izravne duZnikove isporuke kupcu.

(3) Ovrsno tijelo koje u postupku ovrhe provodi prodaju dobara
obvezno je kopiju dokumenta o prodaji dobara dostaviti nadlez-
noj ispostavi Porezne uprave. Navedeno se ne primjenjuje u slu-
Caju iz clanka 75. stavka 3. tocke d) Zakona.

(4) Odredbe stavaka 1., 2. i 3. ovoga Clanka na jednak se nacin

primjenjuju i kod punopravnog stjecanja viasnistva u postupku

fiducije”. y

Ako su ovrsenik i kupac obveznici PDV-a, a nekretnina nije
koristena vise od dvije godine, ovrSenik nece zaracunati PDV,
vec je u obvezi primjeniti prijenos porezne obveze u skladu s
¢lankom 75. stavkom 3. tockom d) Zakona o PDV-u. Ali ako je
nekretnina koristena viSe od dvije godine, ovrSenik ¢e primjeniti
prijenos porezne obveze na kupca u skladu s ¢lankom 75. stav-
kom 3. tocke c) Zakona o PDV-u.

Ako se u postupku ovrhe proda nekretnina na koju se pla¢a
PDV, osobi koja nije porezni obveznik, tada je ovrSenik koji je upi-
san u registar obveznika PDV-a obvezan na isporucenu nekretninu
obracunati PDV. U tom slucaju smatra se da postignuta cijena pred-
stavlja cijenu u koju je uklju¢en PDV obzirom da je ovrSenik porezni
obveznik upisan u registar obveznika PDV-a. U tom slucaju PDV se
izratunava primjenom preracunate stope PDV-a na postignutu cije-
nu.

0 navedenom se oCitovalo i Ministarstvo Financija u misljenju
Sredisnjeg ureda, Porezne uprave®. U nastavku navodimo dio tuma-
Cenja od strane Porezne uprave:

.0d 1. sije¢nja 2015. godine PDV-a je sukladno Clanku 40.
stavku 1. tockama j) i k) Zakona o porezu na dodanu vrijednost
(Naradne novine broj 73/13, 99/13, 148/13, 153/13 i 143/14, u
daljnjem tekstu: Zakon o PDV-u) oslobodena isporuka gradevina
ili njihovih dijelova i zemljista na kojem se one nalaze, osim ispo-
ruka prije prvog nastanjenja odnosno koristenja ili isporuka kod
kojih od datuma prvog nastanjenja odnosno koristenja do datuma
sliedece isporuke nife proteklo vise od dvije godine te isporuka

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.

Oporezivanje prometa nekretnina

zemljista, osim gradevinskog zemljista.

5 Klasa: 410-19/15-01/197, Ur. broj: 513-07-21-01/15-1, Zagreb, 21.09.2015.

Iz navedene odredbe proizlazi da se od 1. sije¢nja 2015. PDV
plada na isporuke gradevina ili njihovih dijelova koje nikada nisu
bile nastanjene odnasno koristene ukljucujucéi zemljista na kojem
se nalaze, zatim na isporuke gradevina ili njihovih dijelova ukiju-
Cujuci zemljista na kojem se nalaze kod kojih od datuma prvog
nastanjenja odnosno koristenja do datuma sljedece isporuke nije
proteklo viSe od dvije godine te na gradevinsko zemljiste.

Porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a u Repu-
blici Hrvatskoj obvezan je sukladno ¢lanku 75. stavku 3. tocki d)
Zakona o PDV-u platiti PDV za isporuke nekretnina koje je prodao
ovrSenik u postupku ovrhe.

Clankom 21. Pravilnika o porezu na dodanu vrijednost (Narod-
ne novine broj 79/13, 85/13, 160/13, 35/14 i 157/14, u daljnjem
tekstu: Pravilnik o PDV-u) propisano je kada zakonom utvrdeno
tijelo u postupku ovrhe proda neko dobro, ne smatra se da je
doslo do isporuke izmedu duZnika i ovrsnog tijela, vec¢ do izravne
duZnikove isporuke kupcu koja podlijeZe oporezivanju.

Iz odredbe Zakona o PDV-u proizlazi da se kod prodaje ne-
kretnina u postupku ovrhe na koje se pla¢a PDV, a koje kupuje
porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a primjenjuje
prijenos porezne obveze.

Navedeno znaci da ovrsenik koji je upisan u registar obveznika
PDV-a neée na nekretninu prodanu u postupku ovrhe obracunati
PDV nego ée primijeniti prijenos porezne obveze, a kupac nekret-
nine koji je upisan u registar obveznika PDV-a obracunat ¢e PDV
na kupljenu nekretninu koji moZe odbiti kao pretporez. Kupac
nekretnine u tom slu¢aju na postignutu cijenu u postupku ovrhe
obracunava PDV-a po stopi 25% koji moZe odbiti kao pretporez
neovisno o tome da li mu je ovrsenik izdao racun Sto proizlazi iz
odredbe Clanka 133. stavka 3. Pravilnika o PDV-u.

Ako se u postupku ovrhe proda nekretnina na koju se placa
PDV, osobi koja nije porezni obveznik, tada je ovrsenik koji je
upisan u registar obveznika PDV-a obvezan na isporucenu ne-
kretninu obracunati PDV. U tom slu¢aju smatra se da postignuta
cijena predstavija cijenu u koju je ukljucen PDV obzirom da je
ovrSenik porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a.
U tom slucaju PDV se izracunava primjenom preracunate stope
PDV-a na postignutu cijenu.

U slu¢aju ako se u postupku ovrhe prodaju nekretnine koje su
prema Clanku 40. stavku 1. tocki j) i k) Zakona o PDV-u oslobode-
ne plaéanja PDV-a, tada je nacelno kupac takve nekretnine obve-
zan platiti porez na promet nekretnina, a ovrsenik u tom slucaju
nema poreznih obveza s osnove PDV-a.

Medutim, ovrSenik kao isporucitelj nekretnine koja se prodaje u
postupku ovrhe ima pravo izbora za oporezivanje ako je kupac ne-
kretnine iz ¢lanka 40. stavka 1. tocke j) i k) Zakona o PDV-u porezni
obveznik koji ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti. U tom
slucaju primjenjuje se prijenos porezne obveze propisan ¢lankom
73. stavkom 3. tockom c) Zakona o PDV-u, sto znaci da ovrSenik
nece obracunati PDV, ve¢ ¢e kupac nekretnine porezni obveznik
koji ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti obracunati PDV na
kuplienu nekretninu koji moZe odbiti kao pretporez. Kupac nekret-
nine u tom slu¢aju na postignutu cijenu u postupku ovrhe obracu-
nava PDV-a po stopi 25% koji moZe odbiti kao pretporez.

Ako se u postupku ovrhe prodaju nekretnine u viasnistvu ovr-
Senika koji nije upisan u registar obveznika PDV-a, tada kupac ta-
kve nekretnine placa porez na promet nekretnina, a ovrSenik koji
nije upisan u registar obveznika PDV-a nema poreznih obveze s
osnove PDV-a ili poreza na promet nekretnina”, /



8. Zakljucak

Za oporezivanje prometa nekretninama od 1. sijenja 2015. go-
dine glavni kriterij je stvarno koriStenje gradevine sa pripadajuc¢im
zemljiStem, odnosno je li koriStena viSe od dvije godine kako bi bila
oslobodena od PDV-a. Znati, kako sve gradevine sa pripadajuc¢im
zemljiStem, dok ne ispune kriterij koriStenja viSe od dvije godine
oporezive su uvijek PDV-om. Ako ispune kriterij koriStenja viSe od
dvije godine oslobodene su PDV-a u skladu s ¢lankom 40. stavkom
1. to¢kom j) Zakona o PDV-u, pri ¢emu kupac placa 4% poreza na
promet nekretnina. Ako je nekretnina koriStena viSe od dvije godine,
a transakecija je izmedu dva obveznika PDV-a, moZe se koristiti tuze-
mni prijenos porezne obveze u skladu s ¢lankom 40. stavkom 4. i
¢lankom 75. stavkom 3. tockom c) Zakona o PDV-u, ako prodavatel]
moZe priznati po toj transakciji pretporez u cijelosti.

Gradevinsko zemljiSte koje ima izvrSni akt o gradenju je uvijek
oporezivo PDV-om, a sva ostala zemljiSta (poljoprivredno zemljiSte
i Sumsko zemljiSte) su oslobodena PDV-a, te kupac pla¢a 4% poreza
na promet nekretnina. Ako je isporuka zemljiSta oslobodena PDV-
om, a transakcija se odvija izmedu dva obveznika PDV-a, moZe se
koristiti tuzemni prijenos porezne obveze, ako prodavatelj moze pri-
znati po toj transakciji pretporez u cijelosti.

Posebno treba voditi rauna kada se prodaju nekretnine koje su
oslobodene oporezivanja PDV-om, a doslo je do rekonstrukcije te ne-
kretnine u prethodne dvije godine. Ako su ti troSkovi rekonstrukcije
u prethodne dvije godine prije isporuke veci od 50% prodajne cijene,
nekretnina je oporeziva PDV-om.

U postupku ovrhe ako se proda nekretnina na koju se pla¢a PDV,
osobi koja je porezni obveznik, ne oporezuje se PDV-om nekretnina
kod ovrSenika nekretnine, nego se obvezno primjenjuje prijenos po-
rezne obveze u skladu s ¢lankom 75. stavak 3. tocka d). Zakona o
PDV-u. Ako se u postupku ovrhe proda nekretnina na koju se placa
PDV, osobi koja nije porezni obveznik, tada je ovrSenik koji je upisan
u registar obveznika PDV-a obvezan na isporucenu nekretninu obra-
cunati PDV. Ako je nekretnina oslobodena PDV-a ista se oporezuje
porezom na promet nekretnina po stopi od 4% ili se primjenjuje tu-
zemni prijenos porezne obveze u skladu s ¢lankom 75. stavkom 3.
tockom c) Zakona o PDV-u, ako je kupac obveznik PDV-a.

Nekretnine koje se vode na zalihi i koje nisu koriStene uvijek su
oporezive PDV-om.

Znaci kako nekretnine mogu biti oporezovane PDV-om ili PPN-om,
pri ¢emu kada su oslobodene PDV-a moZe se primjeniti tuzemni pri-
jenos porezne obveze izmedu dva obveznika PDV-a i to samo ako
kupac po toj transakciji moZe priznati pretporez u cijelosti.

Objavite financijske
izvjestaje
u RiPup-u |

P

980,00 kn + PDV
Tel.: 01 49 21 737
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Sve prije navedene nacine oporezivanja nekretnina prikazat ¢emo
u tablici koja slijedi u nastavku, pod pretpostavkom da je prodava-
telj uvijek obveznik PDV-a (ako je prodavatelj gradanin, moze do€i
jedino do oporezivanja PPN-om) a kupac je porezni obveznik (koji
je u sustavu PDV-a) ili gradanin (ili druga osoba koja nije u sustavu

PDV-a):

Virsta nekretnine Kupac PDV | PPN | PPO
_ . i Gradanin v
Gradevina koriStena manje od 2 godine - :
Porezni obveznk | v/
. i Gradanin
Gradevina koriStena viSe od 2 godine - :
Porezni obveznik v
Gradanin 4
Gradevina na zalihi koja nije koriStena Porezni obveznk | v/
) Gradanin v
Roh-bau gradevina - :
Porezni obveznk | v/
i Gradanin v
Gradevinsko zemljiste - -
Porezni obveznk | v/
Y i Gradanin
Zemljiste (osim gradevinskog zemljista) - :
Porezni obveznik v
Rekonstruirana gradevina koristena manje | Gradanin
od 2 godine Porezni obveznik
Gradevine rekongvtruirana u zgdnje ngodi_- Car v
ne, a koriStena vise od 2 godine (troskovi
rekonstrukcije u prethodne 2 godine prije Porezni obveznik Y
dana isporuke veci od 50% prodajne cijene) orezni obveznt
Nekretnina u postupku ovrhe koriStena Gradanin Y
manje od 2 goding® Porezni obveznik v
Nekretnina u postupku ovrhe koristena vise | Gradanin
od 2 goding Porezni obveznik v

Napomene:

m znacenje skraCenica: PDV - porez na dodanu vrijednost, PPN
— porez na promet nekretnina, PPO — prijenos porezne obveze;
= U dijelu tablice ako je navedno oporezivanje PPN-om i PPO-
om, prijenos porezne obveze je opcionalan, moze se izabrati

kao opcija oporezivanja.

6 U prometu nekretnina u postupku ovrhe izmedu dva porezna obveznika za ne-
kretnine oporezive PDV-om, koje su koriStene manje od dvije godine, primje-
njuje se prijenos porezne obveze u skladu s €lankom 75. stavkom 3. tocke d)

Zakona o PDV-u.

7 U prometu nekretnina u postupku ovrhe izmedu dva porezna obveznika za ne-
kretnine koje su kori$tene viSe od dvije godine, primjenjuje se prijenos porezne
obveze u skladu s ¢lankom 75. stavkom 3. tocke c¢) Zakona o PDV-u.
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