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PDV kod
rekonstruiranih gradevina

Jadranka Knezevi¢, mag. oec.

Oporezivanje rekonstruiranih gradevina je jedna od posebnosti u oporezivanju prometa nekretnina.
Tako rekonstruirane gradevine mogu biti oporezovane PDV-om, pod uvjetom kako to propisuje ¢lanak
40. stavak 5. Zakona o PDV-u, ako su troskovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine prije isporuke veci
od 50% prodajne cijene. Ako rekonstruirane gradevine nisu oporezive PDV-om, oporezuju se porezom
na promet nekretnina, koji se placa po stopi od 3%. Detaljnije o poreznom aspetku rekonstruiranih
gradevina s primjerima iz prakse dajemo u nastavku ovog ¢lanka.

1. Zakonski okvir .(4) Ako su troskovi rekonstrukcije nastanjenih, odnosno kori-

U skladu s odredbama clanka 40. stavka 1. tocke j) Zakona o Stenih gradevina il nji/zovih a_’ije/ov? izeij{'tha ha kojeT 56 one
porezu na dodanu vrijednost' (u nastavku teksta: Zakon o PDV-u) na/aze_up r_z_ethodne dvqe godme.p e dan_a il Od.5 129
oslobodene su oporezivanja PDV-om isporuke gradevina ili njihovih p{_oda/ne G oruka/e.op orezva AL R I ]
dijelova i zemljiSta na kojem se one nalaze kod kojih je od datu- SIS nakgadg usmlslq cla.n.ka.:’:’3. ?""""f""" .
ma prvog nastanjenja, odnosno koriStenja do datuma sljedece (5{ Isp orukg el gradevm? I/l. AL d//elova./ -
isporuke proteklo vise od dvije godine. Prvo nastanjenje, od- mijista na kojem se one nalaze kao Sto jo rof-bau oporeziva je
nosno koristenje se mozZe dokazati dokumentom o prebivali§tu ili FDV-om. . y . .
uobiCajenom boravi$tu, ugovorom o najmu, ugovorima o rezijskim (6) Usm{s/u Stavia 4. ovoga g/ankq e g_ra/d‘ evine
troSkovima (voda, plin, elektricna energija i sl.) i knjigovodstvenom sma_tr? se zvedba :c.]rac'fevmsk/h./ TSR ‘.)Stojf co gra-
dokumentacijom kojom se dokazuje da su nekretnina i njezini dijelo- devini k ojima se mienja gr:_adev_/na u odnosq nas tanje p (ye_rekorr_-
vi stavljeni u uporabu. Ako nije moguce dokazati prvo nastanjenje, Sm’kcuf HEDG su_d ogrf'acﬁvanjg, nadograd/vz-fnje, ulflanjanje vany-
odnosno koriStenje nekim od navedenih dokumenata, a nekretnina skog d’!E"Ia. grgdevme, /zvodgnje ELE) raq/ promyene hamjene
je bila koriStena datumom prvog nastanjenja ili koriStenja smatrat ¢e g’a"el’ ne 1 sI/cno_, ?dnosno /_zvedba g radt?VI(lsk/h ey Ih ELOL)
se datum prve isporuke. na rusevini postojece gradevine u svrhu njezine obnove. /

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

Prema navedenim odredbama poreznih propisa, pri odredivanju
poreznog tretmana isporuke nekretnina koje su u prethodnom raz-

.(5) Isporukom gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na ko- doblju prije isporuke bile rekonstruirane, treba uzeti u obzir sliedece:
jem se one nalaze, prije prvog nastanjenja odnosno koristenja, = prodajnu cijenu nekretnine
ili isporukom kod koje od datuma prvog nastanjenja odnosno ko- = troSkove rekonstrukcije u prethodne dvije godine prije dana is-
riStenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije poruke, odnosno jesu i ti troSkovi ve¢i od 50% prodajne cijene
godine u smislu stavka 1. tocke j) ovoga Clanka smatra se i ispo- te rekonstruirane nekretnine.
‘° = ruka rekonstruiranih gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na u na_stavku slijedi nekoliko primjera oporezivanja rekonstruiranih
E\% kojem se one nalaze, ako su troskovi rekonstrukcije u prethodne gradevina.
§ % dvije godine prije isporuke ve¢i od 50% prodajne cijene. /‘ 2. Primjeri oporezivanja
g Oporezivanje rekonstruiranih nekretnina ureduje i Pravilnik o po- rekonstruiranih gradevina
3 sl rezu na dodanu vrijednost (u nastavku teksta: Pravilnik o PDV-u) u — — -
=B anku72b stavei 4. do 6. Primjer 1. - Rekonstrukgeija i isporuka gradevine nakon
6/20 rekonstrukcije poreznom ohvezniku — opcija
1 Nar.nov.br. 73/13, 99/13 - RieSenje USRH i 148/13, 153/13, 14314, 11516, orezni obveznik ,A” je nabavio nekretninu u ozujku 2017. godine
i 106/181121/19 od gradanina i kupljena nekretnina je bila predmet oporezivanja po-
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rezom na promet nekretnina po stopi od 4%. U razdoblju od svibnja
2017. godine do travnja 2019. godine porezni obveznik je izvrSio
rekonstrukciju nekretnine u vrijednosti od 400.000,00 kn i to po go-
dinama kako slijedi:

= U razdoblju od svibnja 2017. do prosinca 2017. godine vri-

jednost gradevinskih radova u cilju rekonstrukcije nekretnine
iznosi 200.000,00 kn

= urazdoblju od sijecnja 2018. godine do prosinca 2018. godine

vrijednost gradevinskih radova u cilju rekonstrukcije nekretni-
ne iznosi 100.000,00 kn

= U razdoblju od sijecnja 2019. godine do travnja 2019. 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
¢lankom 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 Ill.4. Obrasca PDV-a.

U razdoblju od travnja 2019. godine porezni obveznik ,A” je davao
nekretninu u najam u poslovne svrhe drugom trgovackom drustvu,
a u sijecnju 2020. godine je nekretninu prodao poreznom obvezni-
ku. Prodajna cijena nekretnine iznosi 700.000,00 kn. Kako trosko-
vi rekonstrukcije u prethodne dvije godine (2018. i 2019.) iznose
200.000,00 kn, zna¢i manje od 50% od prodajne cijene (manje od
350.000,00 kn), isporuka nekretnine od poreznog obveznika , A" je
oslobodena PDV-a u skladu s €lankom 40. stavka 1. tocke j) Zakona
o0 PDV-u. Ali kako je kupac porezni obveznik, nekretninu moZe prodati
primjenom €lanka 75. stavka 3. tocke c) Zakona 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 3%
poreza na promet nekretnina.

Prodavatelj ,,A” prodaje nekretninu sa prijenosom porezne obveze u
skladu s ¢lankom 75. stavka 3. tocke c) Zakona o PDV-u, pod rednim
brojem I.1. — Isporuke u RH za koje PDV obracunava primatelj (tuze-
mni prijenos porezne obveze) i pod rednim brojem VIII.3.2. — Isporuka
iz ¢lanka 40. stavka 4. Zakona. Kupac koji je porezni obveznik PDV-a
iskazat ¢e PDV obraCunski u obrascu PDV-a, kao obvezu na rednom
broju I1.4. — Primljene 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 obra¢unava pri-
matelj (tuzemni prijenos porezne obveze). Takoder prodavatelj podnosi
Obrazac PPQ - Prijava o tuzemnim isporukama s prijenosom porezne
obveze, koja se podnosi za razdoblje od prvog do posliednjeg dana
u tromjesecju razvrstano po mjesecima, najkasnije do 20-og dana u
mijesecu koji slijedi po zavrSetku tromjesecja. U ovom primjeru za is-
poruku nekretnine u sijecnju 2020. godine, prodavatelj podnosi Obra-
zac PPO do zaklju€no 20. travnja 2020. godine.

0d 01.01.2017. godine 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. Znaci kako
porezni obveznik A" koji prodaje nekretninu s prijenosom poreze
obveze, nije u obvezi podnositi prijavu poreza na promet nekretnina,
a Sto je hio 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
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uzimaju samo troSkovi rekonstrukcije u prethodne dvije godine prije is-
poruke. Naime, ukupni troSkovi rekonstrukcije u ovom primjeru iznose
400.000,00 kn i veéi su od 50% prodajne cijene (veci od 350.000,00).
Ali kako se uzimaju u omjer samo troskovi rekonstrukcije u prethodne
dvije godine, predmetna isporuka nekretnine je oslobodena PDV-a, od-
nosno pri prodaji poreznom obvezniku se primjenjuje optiranje.

Primjer 2. - Rekonstrukgija i isporuka gradevine nakon
rekonstrukcije gradaninu — oslohodena
isporuka PDV-a, oporeziva PPN-om

Ako se isporuka nekretnine iz primjera 1. prodaje gradaninu, pore-
zni obveznik , A" koji je prodavatelj nekretnine primjenit ¢e oslobode-
nje 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 clankom 65. stavkom 2. Zakona o
PDV-u. Kako je porezni obveznik koristio nekretninu od travnja 2019.
godine, do sijecnja 2020 godine davajuci je u poslovni najam, a oslo-
bodena isporuka nekretnine je u sijecnju 2020. godine, obvezan je
ispraviti pretporez za cijelo preostalo razdoblje razdoblje unutar 10
godina. Znaci kako mora vratiti 9/10 pretporeza koriStenog temeljem
troSkova rekonstrukcije, za razdoblje od 2020. do 2028. godine.

Kada je nekretnina oslobodena PDV-a kupac nije u obvezi preda-
vati prijavu prometa nekretnina, jer od 01.01.2017. godine kada je
isprava o stjecanju (kupoprodajni ugovor) ovjerena kod javnog biljez-
nika, on je obvezan dostaviti isprave i odluke i na taj nacin se smatra
da je izvr8ena prijava prometa nekretnina.

Primjer 3. - Rekonstrukgija i isporuka gradevine nakon
rekonstrukcije gradaninu — oporeziva PDV-a-om

Porezni obveznik B je nabavio nekretninu u srpnju 2018. godi-
ne od drugog poreznog obveznika pri ¢emu je primjenjen prijenos
porezne obveze u skladu s €lankom 75. stavkom 3. to¢kom c) Za-
kona o PDV-u. Porezni obveznik je pri kupnji nekretnine evidentirao
obvezu pod rednim brojem Il.4. i pretporez pod rednom brojem Ill.4.
Obrasca PDV-a. U razdoblju od kolovoza do prosinca 2018. godine
porezni obveznik je izvrio 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 iz-
vrSene, evidentirajuci obracunski PDV kao obvezu na rednom broju
I1.4. i pretporez na rednom broju lll.4. Obrasca PDV-a.

U razdoblju od sije¢nja 2019. godine porezni obveznik ,B” je ko-
ristio nekretninu za potrebe poslovanja, kao skladi$te jer se bavi
veleprodajom robe. U sijecnju 2020. 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 “B” je
predmet oporezivanja porezom na dodanu vrijednost. Kada bi se
predmetna nekretnina prodavala poreznom obvezniku isto bi bila
oporeziva porezom na dodanu vrijednost.

Kada je nekretnina oporeziva PDV-om, isto kao u primjeru 1. pro-
davatelj nije viSe u obvezi predavati prijavu prometa nekretnina, jer
kada je isprava o stjecanju (kupoprodajni ugovor) ovjerena kod jav-
nog biljeznika, on je obvezan dostaviti isprave i odluke i na taj nacin
se smatra da je izvrSena prijava prometa nekretnina. ™
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