//’ae.

Oporezivanje dohotka
ostvarenog otudenjem

nekretnina

mr. sc. Zrinka Perié

Dohotkom od imovine i imovinskih prava smatra se dohodak koji porezni obveznik ostvari od otudenja
nekretnina i imovinskih prava. Dohodak od otudenja nekretnina oporezuje se ako je nekretnina ili
imovinsko pravo otudeno nakon dvije godine od dana nabave i/ili ako je otudeno vise od tri nekretnine
iste vrste ili vise od tri imovinska prava iste vrste u razdoblju od pet godina od dana nabave nekretnine

ili imovinskog prava.

U nastavku ¢lanka detaljno se pojasnjava oporezivanje dohotka ostvarenog otudenjem nekretnina.

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 plata su-
kladno odredbama Zakona o porezu na promet nekretnina'.
Pod pojmom prometa nekretnina, prema Zakonu o porezu na
promet nekretnina, podrazumijeva se svako stjecanje vlasnis-
tva nekretnine u Republici Hrvatskoj. Stjecanjem nekretnine
smatra se kupoprodaja, zamjena, nasljedivanje, darovanje,
unosSenje i izuzimanje nekretnina iz trgovackog drustva, stje-
canje dosjelo$¢u, stjecanje nekretnina u postupku likvidacije
ili stecaja, stjecanje na temelju odluka suda ili drugog tijela,
stjecanje temeljem zakona te ostali nacini stjecanja nekretni-
na od drugih osoba (Clanak 4.). Obveznik pla¢anja poreza na
promet nekretnina je stjecatelj? nekretnine (clanak 6.).

= porez na dodanu vrijednost, kojim je prema odredbama Za-
kona o porezu na dodanu vrijednost®propisano da je predmet
oporezivanja porezom na dodanu vrijednost isporuka dobara u
tuzemstvu uz naknadu koju obavi porezni obveznik koji djeluje

1 Narodne novine, broj 115/16 i 106/18

2 Prema clanku 48. stavku 2. Zakona o stambenom zbrinjavanju na potpomo-
gnutim podrucjima (Narodne novine, broj 106/18), ako osoba, koja je ostvarila
pravo na oslobodenje od placanja poreza na promet nekretnina temeljem ovo-
ga Zakona, u roku od 10 godina od dana stjecanja nekretnine tu nekretninu
otudi ili ako porezni obveznik promijeni prebivaliste s te nekretnine, u tom slu-
¢aju obveznik pla¢anja poreza na promet nekretnina je otuditelj te nekretnine
za porez kojeg je prethodno (pri stjecanju te nekretnine) bio osloboden

3 Narodne novine, broj73/13, 148/13,143/14, 115/16, 106/18, 121/19, 138/20;
RjeSenje USRH 99/13, 153/13

kao takav (€lanak 4.). Zakonom o porezu na dodanu vrijednost
propisano je da je poreza na dodanu vrijednost oslobodena
isporuka zemlji$ta, osim gradevinskog zemljiSta* (¢lanak 40.).
porez i prirez porezu na dohodak od imovine i imovinskih
prava, koji se utvrduje sukladno odredbama Zakona o porezu
na dohodak®, u slucaju da se nabavljena nekretnina otuduje u
roku od 2 godine od dana njezine nabave i/ili ako se otudi viSe
od tri nekretnine iste vrste ili viSe od tri imovinska prava iste
vrste u razdoblju od pet godina od dana nabave nekretnine ili
imovinskog prava. Pod pojmom otudenja nekretnina, prema
Zakonu o porezu na dohodak, podrazumijeva se prodaja, za-
mjena i drugi prijenos nekretnina. U sluCaju da se nabavljena
nekretnina otuduje u roku od 2 godine od dana nabave, do-
hodak ¢ini razlika izmedu primitka utvrdenog prema trziSnoj
vrijednosti nekretnine ili imovinskog prava koje se otuduje i
nabavne vrijednosti uveéane za rast proizvodackih cijena in-
dustrijskih proizvoda. (€lanak 58.). Dok u slucaju kad se otudi
viSe od tri nekretnine iste vrste u razdoblju od 5 godina, do-
hodak ¢ini razlika izmedu ukupnog iznosa primitka utvrdenog
prema trziSnoj vrijednosti nekretnina ili imovinskih prava koji
se otuduju u razdoblju od pet godina i njihove nabavne vri-
jednosti uvecane za rast proizvodackih cijena industrijskih
proizvoda te za troSkove ulaganja za koje porezni obveznik
posjeduje vjerodostojne isprave (Clanak 58. stavak 3.).

Gradevinskim zemlji§tem u smislu Zakona o porezu na dodanu vrijednost sma-

tra se zemljiSte koje nije poljoprivredno ili Sumsko te za koje je izdan pravo-

mocni akt poput gradevinske dozvole, lokacijske dozvole, rieSenja za gradenje,
potvrde glavnog projekta ili rjeSenja o uvjetima gradenja

5 Narodne novine, broj 115/16, 106/18, 121/19, 32/20, 138/20
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Da se promet nekretnina moZe oporezivati razlicitim vrstama
poreza, u tom smislu, potvrdeno je i presudom Upravnog suda Re-
publike Hrvatske, Us-8666/98-4 od 31. svibnja 2001., u kojoj stoji:

. ..Prema podacima u spisu predmeta proizlazi, a sto 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 obzirom na ovu nespornu Cinjenicu i naprijed citirane zakon-
ske propise prvostupanjsko je upravno tijelo je pravilno postupilo
kada je tuZitelju na dohodak ostvaren u 1996. godini od proda-
Jje nekretnina razrezalo porez na dohodak. TuZitelj neosnovano
smatra da nife obveznik poreza na dohodak po osnovi ostvare-
nog dohotka od prodaje predmetnih nekretnina. Ovo zbog toga
Sto je, kao Sto je to naprijed vec¢ receno, obveznik poreza na
dohodak od imovine i imovinskih prava svaka fizicka asoba koja
uz naknadu otudi nekretnine i imovinska prava. To sto je tuZitelj
prilikom prodaje predmetnih nekretnina platio porez na promet
nekretnina ne iskljucuje primjenu odredaba Zakona o porezu na
dohodak niti se u konkretnom slucaju radi o dvostrukom oporezi-
vanju, kako to tuZitelj navodi u tuzbi. Ovo zbog toga Sto tuZitelju
o osnovi 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 dvo-
strukom oporezivanju, niti je utvrdivanje i placanje poreza na
promet nekretnina zapreka za utvrdivanje poreza na dohodak koji
je astvaren prodajom predmetnih nekretnina. .. " /

1. Utvrdivanje dohotka od imovine
i imovinskih prava ostvaren
otudenjem nekretnina

Ry

Dohotkom od imovine i imovinskih prava smatra se doho-
dak koji porezni obveznik ostvari od otudenja nekretnina i
imovinskih prava. Dohodak od otudenja nekretnina opo-
rezuje se ako je nekretnina ili imovinsko pravo otudeno
nakon dvije godine od dana nabave i/ili ako je otudeno
viSe od tri nekretnine iste vrste ili viSe od tri imovinska
prava iste vrste u razdoblju od pet godina od dana nabave
nekretnine ili imovinskog prava.

istiéemo...

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.

Dohodak od otudenja nekretnina i imovinskih prava oporezuje se
ako je otudeno viSe od tri nekretnine iste vrste ili viSe od tri imo-
vinska prava iste vrste u razdoblju od pet godina od dana stjecanja
nekretnine iliimovinskog prava. S tim da se oporezivi dohodak po toj
osnovi ne utvrduje ako se nekretnine izvlaSéuju na temelju poseb-
nog zakona® te ako se otuduju zemljista Cija je pojedinacna povrSina
do 250 m?, a ukupna povrsina svih otudenih zemlji$nih Cestica poje-
dinacne povrsine do 250 m? ne prelazi 1.000 m?2.

6 Zakon o izvlastenju (Narodne novine, broj 9/94, 35/94, 112/00-Odluka UsRH,
114/01, 79/06, 45/11 i 34/12) i Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade
(Narodne novine, broj 74/14, 69/17, 98/19)

Oporezivanje dohotka ostvarenog otudenjem nekretnina

mr. sc. Zrinka Peri¢

S obzirom na €injenicu da zakonodavac ovim Zakonom nije izriCito
propisao na koju vrstu zemljiSta se to izuzeée odnosi, iz obrazloZenja
predlagatelja Zakona o porezu na dohodak, da je prema Nacional-
nom programu reformi u 2016., koji je Vlada usvajila u travnju 2017,
poslovno okruzenje u Hrvatskoj potrebno maksimalno staviti u funk-
ciju njegovih glavnih aktera-poduzetnika i osigurati im uvjete koji ih
potiCu da rade brze, viSe i jae. |z toga se zakljuCuje da se predmetno
izuzec¢e odnosi na sve vrste zemljista.

Dakle, ako je porezni obveznik u razdoblju od pet godina otudio 4
zemljisne cestice od 150 n¥, 250 n?, 300 m?, 300 m? (ukupno 1000
m?), nece mu se oporezivati, jer nije ispunjen uvjet da je otudio vise
od tri istovrsne nekretnine Cija je pojedinacna povrsina veéa od 250
m?, odnosno ukupna povrsina svih otudenih zemljisnih Cestica ne
prelazi 1000 m>.

$TO SE PODRAZUMIJEVA POD ISTOVRSNIM NEKRETNINA-
MA?

Prema Clanku 4. stavku 1. tockama 3., 4. i 5. Zakona o porezu na
promet nekretnina, nekretninama se smatraju zemljista i gradevine.
Zemljistima se smatraju poljoprivredna, gradevinska i druga zemlji-
Sta, a gradevinama smatraju se stambene, poslovne i sve druge
zgrade, te njihovi dijelovi.

Clankom 68. stavkom 2. Pravilnika o porezu na dohodak’ propisa-
no je da se nekretnine (zemljiSte i gradevine) smatraju istovrsnim
ovisno o njihovim obiljezjima i namjenama, i to:

a) kod zemljiSta istovrsnim nekretninama smatraju se:

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

Primjerice, otudenjem tri stana, tri garaZe, tri gradevinska zemiji-
Sta i dr. i nadalje se ne smatra da su otudene viSe od tri istovrsne
nekretnine. lako u ovom primjeru garaZa i stan pripadaju u gradevi-
ne, prema obiljeZjima pripadaju u skupinu gradevina. Medutim, ne
u gradevine iste namjene.

B m

To znadi istovrsnost nekretnina ovisi ne samo o obiljezjima
veé i 0 namjeni.

istiéemo...

U tom smislu je i stajaliSte Porezne uprave, Klasa: 410-01/01-
01/927; Ur.broj: 513-07/01-2 od 29. listopada 2001.2 u kojem sto-
ji:“... da stan i garaZa nisu nekretnine jednake vrste...”

Vazno je napomenuti, da iako je u Pravilniku o porezu na dohodak
izricito receno da se nekretnine (zemljiSte i gradevine) smatraju isto-
vrsnim ovisno o njihovim obiljezjima i namjenama, a u tom smislu
je i stajaliSte Porezne uprave od 29. listopada 2001. da stan i garaza
nisu nekretnine iste vrste, medutim, presudom Visokog upravnog
suda Republike Hrvatske, Poslovni broj: Usz-2680/17-2 od 28. velja-
Ce 2018. je izmedu ostalog navedeno:

7 Narodne novine, broj 10/17, 128/17, 106/18, 1/19, 80/19, 1/20, 74/20, 1/21
8  Objavljeno u Poreznom vjesniku, broj 11/2001



mr. sc. Zrinka Peri¢

..U predmetnom postupku je neasporno utvrdeno da je kod
tuZitelja obavijen porezni nadzor kojim je utvrdeno da je tuZitelj u
razdoblju od pet godina, odnosno u 2007. otudio dva stana i dva
garaZna mjesta, a u 2008. je otudio jedan stan i jedno garaZno
mjesto. .. Prema praksi ovog suda radi se o istovrsnim nekretni-
nama..."”

Odnosno, navedenom presudom je receno da se stan i garaza
smatraju istovrsnom nekretninom?! Medutim, iako se radi o presudi
Visokog upravnog suda Republike Hrvatske, autorica je misljenja da
ista nije u skladu sa odredbama Zakona o porezu na dohodak te da
istovrsnost nekretnina treba, sukladno vaze¢im odredbama Pravilni-
ka o porezu na dohodak i stajali§tu Porezne uprave od 29. listopada
2001., gledati ovisno o obiljezjima i namijeni, a to zna€i da se garaza
i stan ne smatraju istovrsnim nekretninama.

Isto tako, na upit poreznih obveznika (suvlasnika) podlijeze li obve-
Zi placanja poreza na dohodak prodaja devet Cestica zemljiSta koje
se nalaze u jednom zemljisnoknjiznom 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$niji ured Porezne uprave je dao pi-
sano misljenje, Klasa: 410-20/05-01/85; Ur.broj: 513-07-21-01/06-2
od 21. veljace 2006.%, u kojem stoji:

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

Vazno je napomenuti da u broj otudenih nekretnina ne racunaju
se otudenja po osnovi kojih se ne utvrduje dohodak od imovine i
imovinskih prava, odnosno po osnovi otudenja nekretnina koje se u
smislu Zakona o porezu na dohodak ne oporezuju.

Otudenjem nekretnina i imovinskih prava smatra se prodaja, za-
mijena, darovanije i drugi prijenos. Ako se otuduje zgrada s viSe sta-
nova ili poslovnih prostora ili gradevinsko zemljiste ili vi§e zemljiSnih
Cestica, jednom nekretninom se smatra svaki stan, poslovni pro-
stor, gradiliSte ili zemljiSna Cestica. Tako se otudenjem nekretnina
smatra i unos nekretnine u trgovacke drustvo kao osnivacki ulog
(temeljni kapital) drustva, ako je otudenje obavljeno unutar roka
od dvije godine od dana nabave, kao i unos viSe od tri istovrsne
nekretnine u temeljni kapital trgovackog drustva u razdoblju od pet
godina.'

Vazno je naglasiti da kod otudenja nekretnine u roku od dvije go-
dine od dana nabave dohodak éini razlika izmedu primitka utvr-
denog prema trziSnoj vrijednosti nekretnine koja se otuduje i
nabavne vrijednosti uvec¢ane za rast proizvodackih cijena indu-
strijskih proizvoda, koji se mjesecno objavljuju u Narodnim novina-
ma za svaki pojedini mjesec. Dohodak od otudenja nekretnina pore-
zni obveznik moZze ostvariti sam, kao suvlasnik ili u nekom drugom
obliku sudjelovanja u dohotku od otudenja.

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

10 Misljenja sredisnjeg ureda Porezne uprave, Klasa: 410-01/07-01/1295; Ur.broj:
513-07-21-01/07-2 0d 20.9.2007. i Klasa: 410-01/06-01/932; Ur.broj: 513-07-
21-01/06-2 od 11.10.2006.

Oporezivanje dohotka ostvarenog otudenjem nekretnina

AN :

Nabavna vrijednost utvrdit e se iz isprava o stjecanju
odnosno iz kupoprodajnog ugovora temeliem kojeg
je otuditelj stekao predmetnu nekretninu, s tim da ¢e se
nabavna vrijednost korigirati za rast proizvodackih cijena
industrijskih proizvoda.

isticemo...

0 tome kako se utvrduje dohodak od imovine i imovinskih prava
unutar roka od dvije godine, sredi$nji ured Porezne uprave ofitovao
se svojim mislienjem', u kojem, izmedu ostalog, stoji:

“...U upitu se navodi da je porezni obveznik temeljem kupo-
prodajnog ugovora od 11. oZujka 2003. stekao 1/2 idealnog su-
vlasnickog dijela poslovnog za ugovorenu cijenu od 836.000,00
kuna. Radi utvrdivanja poreza na promet nekretnina nadleZna
ispostava Porezne uprave procijenila je trZisnu vrijednost nekret-
nine u iznosu od 1.686.357,00 kn i na navedeni iznos utvrdila
pripadajuéi porez na promet nekretnina. Kako se porezni ob-
veznik iz osobnih razloga odlucio prodati kupljenu nekretninu
unutar roka od tri godine od dana nabave za neSto visu cijenu
od ugovorene cijene (836.000,00 kn), postavija upit kako ¢e mu
se utvrditi dohodak od imovine i imovinskih prava....Shodno
navedenom dohodak od imovine, temeljem otudenja nekretni-
ne, utvrdit e se kao razlika primitka utvrdenog prema trZisnoj
vrijednosti nekretnine ili imovinskog prava koje se otuduje i na-
bavne vrijednosti nekretnine. Nabavna vrijednost utvrdit ée se iz
isprava o stjecanju odnosno iz kupoprodajnog ugovora temeljem
kojeg je otuditelj stekao predmetnu nekretninu, s time da ¢e se
nabavna vrijednost korigirati za rast proizvodackih cijena indu-
strijskih proizvoda. Primitak ¢e se utvrditi temeljem isprave
o otudenju odnosno iz kupoprodajnog ugovora temeljem
kojeg otuditelj prodaje predmetnu nekretninu. Ako vrijednost
predmetne nekretnine u ugovoru o otudenju nije iskazana u tr-
Zisnom iznosu, Porezna uprava utvrdit ée dohodak kao razliku
primitka utvrdenog prema trzisnoj vrijednosti nekretnine ili imo-
vinskog prava koje se otuduje (porezna osnovica kod utvrdivanja
poreza na promet nekretnina) i nabavne vrijednosti iskazane u
kupoprodajnom ugovoru korigirane za rast proizvodackih cijena
industrijskih proizvoda.” /

Troskovi otudenja, takoder, mogu se odbiti kao izdaci, ako ih je
porezni obveznik imao.

A kod otudenja viSe od tri istovrsne nekretnine u roku od pet go-
dina dohodak ¢ini razlika izmedu ukupnog iznosa primitka utvrde-
nog prema trzisnoj vrijednosti nekretnina ili imovinskih prava koji
se otuduju u razdoblju od pet godina i njihove nabavne vrijednosti
uveéane za rast proizvodackih cijena industrijskih proizvoda te za
troSkove ulaganja za koje porezni obveznik posjeduje vjerodo-
stojne isprave.

Dakle, razlika je u tome Sto se kod otudenja nekretnine u roku od
dvije godine uz umanjenje primitka za nabavnu vrijednost nekretni-
ne uveéanu za rast proizvodackih cijena industrijskih proizvoda kao
izdaci mogu odbiti i troSkovi otudenja, a kod otudenja vise od tri isto-
vrsne nekretnine u razdoblju od pet godina uz umanjenje primitka za
nabavnu vrijednost nekretnine uvecanu za rast proizvodackih cijena
industrijskih proizvoda kao izdaci mogu se odbiti i troSkovi ulaganja.
Ista vrsta dohotka, a razlika pri utvrdivanju dohotka po ovim dvjema

11 Misljenja sredisnjeg ureda Porezne uprave, Klasa: 410-01/04-01/21; Ur.broj.:
513-07/01-04-2 od 1.4.2004.
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u kojem, izmedu ostalog, stoji:

... U dopisu navodite da ste dana 01.02.2019. kupili garso-
nijeru od cca 20 m2 koju ste prodali dana 19.01.2021. (12 dana
prije isteka roka od 2 godine) namjestenu i opremljenu za kcer.
Navadite da je nekretnina kupljena kreditom banke u cijelosti za
29.000 eura koji je i dalje u otplati, a prodana za 60.000 eura,
buduci da je preuredena, o ¢emu postoji vjerodostojna doku-
mentacija. .. Dohotkom od otudenja nekretnine smatra se razlika
izmedu primitka utvrdenog prema trZisnoj vrijednosti nekretnine
koja se otuduje i nabavne vrijednosti uvecane za rast proizvo-
dackih cijena industrijskih proizvoda, umanjena za izdatke po
osnovi troskova otudenja. Medutim, ako je nekretnina izgradena
(adaptirana ili nadogradena) u viastitoj reZiji, nabavnu vrijednost
Cini stvami izdatak, odnosno, uz navedene troskove izdatkom
se smatra i trosak izgradnje (adaptacije ili nadogradnje) prema
vjeradostojnoj dokumentaciji od trenutka kada je nastao izdatak
do trenutka kada je ostvaren primitak po osnovi otudenja te ne-
kretnine. Stoga, prilikom utvrdivanja dohotka od otudenja
nekretnine u roku kraéem od dvije godine odbijaju se izdaci

vezani za troskove otudenja i troskove ulaganja pri izgradnji
(adaptaciji ili nadogradnji) od dana nabave nekretnine do dana

otudenja iste i to temeljem vjerodostojne dokumentacije...” /

Dohodak po osnovi otudenja vise od tri nekretnine 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 otu-

denja svih istovrsnih nekretnina unutar razdoblja od pet godina.

0d kojeg datuma tece naredni period od 5 godina ako je proslo
5 godina od dana prodaje prve nekretnine, sredisnji ured Porezne

uprave se oCitovao svojim mislienjem'?, u kojem stoji:

“..za utvrdivanje obveze placanja poreza na dohodak bitno je
utvrditi da Ii je u razdoblju od 5 uzastopnih godina porezni obve-
znik otudio viSe od tri nekretnine iste vrste ili viSe od tri imovinska
prava iste vrste, neovisno da Ii se kao polazna osnova za racu-
nanje razdoblja od 5 godina racuna prodaja prve, druge, trece ili
neke iduce nekretnine. U konkretnom slucaju, ako je nakon otu-
denja prve nekretnine proslo 5 godina i u tom razdoblju od
5 godina nije doslo do otudenja vise od tri nekretnine iste
vrste tada se ne utvrduje dohodak po toj osnovi, a slijedece
razdoblje od 5 godina racuna se od datuma otudenja druge
nekretnine i tako redom.”

Vezano za upit poreznog obveznika ukoliko u roku od 5 godina otudi
3 nekretnine, a na Cetvrtoj nekretnine prenese pravo vlasnistva radi
osiguranja placanja po pozajmici s rokom vra¢anja unutar 5 godina
smatra li se taj pravni posao otudenjem nekretnine, sredi$nji ured
Porezne uprave je u svom misljenju, KLASA: 410-01/12-01/251;
URBROJ: 513-07-21-01/12-2 od 5. travnja 2012., izmedu ostalog

naveo:

12 Misljenje sredisnjeg ureda Porezne uprave, KLASA: 410-01/13-01/1169; UR-

BROJ: 513-07-21-01/13-2 od 30. listopada 2013.
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osnovama velika. Medutim, vezano za priznavanje troskova ulaganja
kod otudenja nekretnine u roku od dvije godine od dana nabave, Sre-
diSnji ured Porezne uprave se oCitovao svojim misljenjem, KLASA:
410-01/21-01/221; URBROJ: 513-07-21-01-21-2 od 1. srpnja 2021.,

mr. sc. Zrinka Peri¢

“....Samim sklapanjem sporazuma o prijenosu vlasnistva nad
nekretninom radi osiguranja traZbine predlagatelj osiguranja nife
postao punopravni vlasnik nekretnine, ve¢ protivnik osiguranja
moZe i dalje koristiti nekretninu, a po dospijecu trazbine pred-
lagatelj osiguranja postaje punopravni viasnik nekretnine samo
ukoliko protivnik osiguranja ne podmiri svoje dugovanje. Stoga
otudenje u smislu Zakona o porezu na dohodak u svrhu utvrdi-
vanja dohotka od imovine nastaje u trenutku kada je predlagatelj
osiguranja dobio potvrdu javnog biljeZnika da je postao puno-
pravni viasnik stvari ili punopravni nositelj prava, odnosno ako
Jje nekretnina sukladno Ovrsnom zakonu radi namirenja trazbine
prodana prije ili nakon dospijeca trazbine, tada je za utvrdivanje
dohotka od imovine mjerodavan nadnevak kupoprodajnog ugo-
vora....”

Pri utvrdivanju dohotka od imovine i imovinskih prava danom na-
bave nekretnina smatra se nadnevak kupoprodajnog ugovora ili
drugog ugovora i isprave o stjecanju, odnosno u slucaju izgradnje
u vlastitoj reziji 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' ili nadne-
vak nekog drugog vjerodostojnog dokumenta iz kojeg je razvidno da
je predmetna nekretnina osposobljena za uporabu, primjerice potvr-
da o prebivali§tu ili boravistu, RjeSenje o izvedenom stanju, racuni o
utro$ku struje, vode i dr.). O istom se ocitovao sredi$niji ured Porezne
uprave svojim misljenjem, u kojem, izmedu ostalog, stoji: '

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

Medutim, u praksi se poreznici susrecu sa razlicitim slu¢ajevima,
primjerice za otudenu nekretninu uopce nije izdana uporabna dozvo-
la (nelegalna gradnja i dr.), pa se postavlja pitanje koji se dan smatra
danom nabave. U mislienju sredi$njeg ureda Porezne uprave, KLA-
SA: 410-01/11-01/1034; URBROJ: 513-07-21-01/11-2 od 20. lipnja
2011., izmedu ostalog je navedeno:

“...Nadalje se navodi da je temeljem gradevinske dozvole iz- |
dane dana 14. veljace 2005. na predmetnom zemljiStu zapocela
izgradnja stambene zgrade s Cetiri stana, s time da je nedovrsen
objekt upisan u katastar i gruntovnicu 2006. godine uz zabiljeZ-
bu da prilikom upisa nije priloZena uporabna dozvola. Nadalje
se navodi da je jedan stan prodan 20. listopada 2008., drugi 18.
prosinca 2008., a da je nakon zavrsetka izgradnje izdana potvr-
da izvedenog stanja 25. svibnja 2010., kojom je potvrdeno da je
zgrada izgradena i prikladna za uporabu, te je prodan i trei stan
11. studenoga 2010. S obzirom na navedeno postavija se upit o
utvrdivanju dohotka od otudenja nekretnina. . ...Nadalje, kupopro-
dajnim ugovorima prodavatelji se obvezuju predmetne stanove
predati kupcu u posjed odmah, a nakon predaje stana u posjed,
kupci snose troskove koje terete ugovoreni stan (reZijske troskove,
troskove odrZavanja i upravijanja, zemljarine i slicno). Iz priloZenih
ugovora je vidljivo da za kvalitetnu izvedbu gradevinskih i grade-

13 Clanci 9. i 136.-146. Zakona o gradnji (Narodne novine, broj 153/13, 20/17,
39/19i125/19)

14 Misljenja srediSnjeg ureda Porezne uprave, KLASA: 410-20/10-01/50; UR-
BROJ: 513-07-21-01/12-2 od 30. sijecnja 2012.
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vinsko-obrtni¢kih radova prodavatelji daju garanciju na rok od 2
godine racunajuéi od dana primopredaje, a za kvalitetu ugradene
opreme onoliko vremena koliko garanciju daje njezin proizvodac
odnosno dobavijac. Iz navedenog proizlazi kako su i nekretnine za
koje je sklopljen ugovor o kupoprodaji dana 20. listopada 2008. te
dana 18. prosinca 2008.u trenutku prodaje bile osposobljene za
uporabu, a kako su iste otudene unutar roka od tri godine, otudite-
lia se smatra obveznikom poreza na dohodak od imovine.” /

Zatim, u jednom upitu porezni obveznik je naveo da je vlasnik kuce
koja je izgradena izmedu 70-tih i 80-tih godina (1974.-76.), da s obzi-
rom na vrijeme izgradnje viSe ne posjeduje racune o gradnji kuce, da
je kuca etazirana 90-tih te da je u 2016. godini legalizirana. Nadalje
navodi da je u kuéi bio restoran, pansion i polupansion, a da su sada
apartmani koje sluzbeno iznajmljujete turistima. S obzirom na nave-
deno, postavlja se upit utvrdivanja dohotka od otudenja nekretnina 7
tih etaziranih apartmana. Porezna uprava se ocitovala svojim mislje-
njem, KLASA: 410-01/17-01/1526; URBROJ: 513-07-21-01/18-6 od
24, travnja 2018., u kojem izmedu ostaloga navodi:

“...dostavili ste RjeSenje o izvedenom stanju od 22. listopada
2015. godine, pravomocéno i izvr$no dana 17. studenog 2015.
godine. Iz Geodetskog elaborata za evidentiranje zgrade za po-
trebe provodenja promjena u katastru zemljista i ishodenje rje-
senje o izvedenom stanju na katastarskoj Cestici koji prilog je
sastavni dio rieSenja o izvedenom stanju od 22. listopada 2015.
godine, vidljivo je da je 04. veljace 2012. godine na predmetnoj
Cestici evidentirana stambena zgrada i pomoéni objekt. Nadalje,
iz ostale dostavijene dokumentacije proizlazi kako su predmetne
nekretnine — apartmani bile osposobljene za uporabu i prije 17.
studenog 2015. godine, odnosno 04. veljace 2012. godine, bu-
duéi je stambena zgrada u potpunosti bila zavrSena, izvedeni su
svi gradevinski i drugi radovi, u istoj postoje instalacije elektric-
ne struje, vodovoda, kanalizacije i telefona te se u apartmanima
obavlja registrirana djelatnost. Slijedom navedenog, misljenja
smo da u konkretnom slucaju ne postoji obveza utvrdivanja i
pladanja poreza na dohodak od imovine po osnovi otudenja
nekretnina, buduéi je od dana nabave nekretnine, odnosno od
dana kada je nekretnina osposobljena za upotrebu proSlo vise
od dvije, odnosno pet godina.” /

Ako je nekretnina ste¢ena darovanjem i otudena u roku od dvije
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
cijena industrijskih proizvoda. U slu€aju stjecanja nekretnine darova-
njem danom nabave nekretnine smatra se dan nabave od strane
pravnog prednika (darovatelja), a nabavnu vrijednost €ini trZiSna
vrijednost u trenutku nabave (¢lanak 58. stavak 5. Zakona o porezu
na dohodak).

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 darova-
njem, zakonodavac je i ovdje napravio razliku tko je obveznik poreza
na dohodak od imovine i imovinskih prava u slu¢aju ako je nekretni-
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na steCena darovanjem otudena u roku od dvije godine od dana nje-
zine 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 nekret-
nina steGena darovanjem i otudena u roku od dvije godine od dana
njezine nabave od strane darovatelja, u tom slu¢aju otuditelju se
utvrduje dohodak od imovine i imovinskih prava, a ne darovatelju.
Dok, u slucaju stjecanja viSe od tri istovrsne nekretnine darovanjem
i otudene u roku od pet godina od dana njihove nabave od strane da-
rovatelja, u tom slu¢aju darovatelju se utvrduje dohodak od imovine
imovinskih prava, a ne otuditelju.

Postavlja se pitanje, zaSto je zakonodavac napravio razliku i kod
utvrdivanja nabavne vrijednosti steCene darovanjem one stecene
temeljem kupoprodajnog ugovora. Odnosno, za nekretninu ste€enu
temeljem kupoprodajnog ugovora uzima se nabavna vrijednost na-
vedena u kupoprodajnom ugovoru predmetne nekretnine uvecane
za rast proizvodackih cijena industrijskih proizvoda, a dok za nekret-
ninu ste¢enu darovanjem, nabavnu vrijednost €ini trziSna vrijednost
u trenutku nabave uvecane za rast proizvodackih cijena industrijskih
proizvoda.

Dohodak po osnovi otudenja viSe od tri nekretnine 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 otu-
denja svih istovrsnih nekretnina unutar razdoblja od pet godina od
dana stjecanja nekretnina.

Istovremeno se postavlja pitanje, ako su nekretnine stecene da-
rovanjem i otudene u roku od pet godina od dana njihove nabave
od strane darovatelja, a darovatelj je te nekretnine gradio u vlastitoj
reZiji i iste nisu osposobljena za uporabu, a prethodno smo rekli da
u slucaju izgradnje nekretnine u vlastitoj reziji, dan nabave smatra
se dan kad je izgradena nekretnina osposobljena za uporabu, znaci
li to da otudenje tih nekretnina ne podlijeze oporezivanju? Pazljivim
iSCitavanjem zakonskih odredbi, zaklju€uje se da u ovom slucaju ne
podlijezu oporezivaniju.

Pri otudenju nekretnina koja su bivSim vlasnicima vracene u naravi
na temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugosla-
venske komunisti¢ke vladavine'®, danom nabave nekretnina smatra
se dan kada je nekretnine stekao bivsi vlasnik, a ne dan pravomo¢-
nosti rjieSenja o povratu nekretnina bivSem vlasniku na temelju toga
Zakona'®.

U slucaju stjecanja nekretnine temeljem ugovora o doZivotnom
uzdrZavanju danom nabave nekretnine smatra se dan smrti prima-
telja uzdrzavanja. Prema €lanku 579. stavak 1. Zakona o obveznim
odnosima'” ugovorom o doZivotnom uzdrzavanju obvezuje se jedna
strana (davatelj uzdrzavanja) da ¢e drugu stranu ili tre¢ega (primate-
lja 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 slu€aju stjecanja nekretnine temeljem ugovora o dosmrtnom
uzdrzavanju danom nabave nekretnine smatra se nadnevak skla-
panja navedenog ugovora. Prema clanku 586. stavak 1. Zakona o
obveznim odnosima, ugovorom o dosmrtnom uzdrzavanju obvezuje
se jedna strana (davatelj uzdrZavanja) da ¢e drugu stranu ili trece-
ga (primatelja uzdrzavanja) uzdrzavati do njegove smrti, a druga se
strana obvezuje da ¢e mu za Zivota prenijeti svu ili dio svoje imovine.

15 (Narodne novine, broj 92/96, 39/99, 43/00, 131/00, 27/01, 118/01, 80/02 i

81/02-ispravak)

16 Misljenje srediSnjeg ureda Porezne uprave, Klasa: 410-20/97-01/75; Ur.broj:

513-07/98-2 od 23. veljate 1998.
17 Narodne novine, broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15129/18

on

b5

. POREZI 2

v

RACUNOVODSTV!

-
(<
N
-



éﬂ{g

. POREZI 2

v

RACUNOVODSTV!

10/21

Ako pri utvrdivanju dohotka primitak od otudenja nekretnina nije
prijavijen ili nije prijavljen u trziSnom iznosu, dohodak ¢e utvrditi Po-
rezna uprava prema trziSnim cijenama u mjestu u kojem se nekretni-
na nalazi (¢lanak 60. Zakona o porezu na dohodak).

Na pitanje poreznog obveznika za utvrdivanje primitka je li mje-
rodavna ugovorena kupoprodajna vrijednost ili procijenjena trziSna
vrijednost, sredi$nji ured Porezne uprave se ocitovao svojim mi-
Slienjem' u kojem stoji:"...dohodak od imovine i imovinskih prava
u predmetnom slucaju treba utvrditi polaze¢i od primitka prema
pracijenjenoj trZisnoj vrijednosti nekretnine koju porezni obveznik
ofuduje...”

Prema clanku 92.stavku 2. Opceg poreznog zakona'®, porezno ti-
jelo procijenit ¢e poreznu osnovicu ako porezni obveznik podatke
za oporezivanje ne moze dokazati vierodostojnom dokumenta-
cijom. Prema Clanku 66. stavku 3. Opéeg poreznog zakona vjero-
dostojnom ispravom smatra se ona isprava koja potpuno i istinito
odrazava nastali poslovni dogadaj, odnosno iz koje se nedvosmisle-
no moze utvrditi mjesto i vrijeme njezina sastavljanja i njezin materi-
jalni sadrzaj, Sto znaCi narav, vrijednost i vrijeme nastanka poslovne
promjene.

U slucaju otudenja nekretnine izgradene u vlastitoj reZiji, nabav-
nu vrijednost €ini stvarni izdatak, odnosno cijena izgradnje prema
vjerodostojnoj dokumentaciiji, a ako ne postoji isprave o nabavi,
nabavna vrijednost utvrduje se procjenom te se uskladuje s rastom
proizvodackih cijena od trenutka kad je nastao izdatak do trenutka
kada je ostvaren primitak po osnovi otudenja te nekretnine. U sluca-
ju otudenja dijela nekretnine, odnosno otudenja samo jednog stana,
jednog poslovnog prostora ili drugog dijela zgrade (garaze ili spre-
mista i sl.), tada se u izdatke priznaje samo razmjerni dio ukupnih
troSkova izgradnje nekretnine.

0 nacinu utvrdivanja i priznavanja troSkova gradnje kada obveznik
ne posjeduje dokumentaciju u svezi s troSkovima gradnje dijela
stambene zgrade u presudi Upravnog suda Republike Hrvatske, Us-
7336/2010-4 od 31. listopada 2012. stoji:

“...S obzirom da je tiiekom nadzora naveo kako ne posjedu-
Jje dokumentaciju u vezi s troskovima gradnje dijela stambene
zgrade, jer je polovica u njegovu viasnistvu, a druga vlasnistvo
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 predoCenih ugovora i visine ostvarene dobiti, jer je eta-
lonska cijena gradenja najobjektivniji element utvrdivanja stvar-
nih troskova te je prigovore da je porezno tijelo trebalo prihvatiti
nalaz vjestaka, Sud odbio kao neosnovan...". /

Gubici (izdaci) od otudenja nekretnina priznaju se temeljem iz-
vies¢a u formi pregleda poslovnih primitaka i izdataka u kojem se
iskazuju ukupno ostvareni primici, izdaci (gubici) i dohodak ostvaren
otudenjem nekretnina i imovinskih prava. Uz pregled primitaka i iz-
dataka obvezno se prilazu uredne i vijerodostojne isprave iz kojih se
nedvosmisleno moZe utvrditi nastanak izdataka (gubitaka) i poveza-

18 Misljenja sredi$njeg ureda Porezne uprave, Klasa: 410-01/07-01/1672; Ur.broj:
513-07-21-01/08-2 od 15. sijecnja 2008.
19 Narodne novine, broj 115/16, 106/18,121/19, 32/20, 42/20
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nost izdataka (gubitaka) s ostvarenim primicima od kojih je utvrden
dohodak i porez na dohodak od otudenja nekretnina i imovinskih
prava.

Gubici od otudenja nekretnina mogu se odbiti samo od dohotka
od otudenja nekretnina koji je ostvaren u istoj kalendarskoj godini.
Gubici (izdaci) od otudenja nekretnina i imovinskih prava iskazuju se
najviSe do visine porezne osnovice. Porezni obveznici koji ostvare
gubitke od otudenja nekretnina i imovinskih prava mogu, radi pri-
znavanja istih, Poreznoj upravi podnijeti godiSnje izvieS¢e u kojem
se iskazuje ukupno ostvaren iznos dohotka te ukupno ostvaren iznos
gubitaka na zadnji dan godine za koju se izvjeS¢e podnosi, i to u roku
od 15 dana od dana isteka godine za koju se izvjeS¢e podnosi.

2. lzuzeci kada se dohodak od

otudenja nekretnina ne oporezuje

Odredbama ¢lanka 58. stavcima 2., 3. i 4. Zakona o porezu na
dohodak, propisani su slu¢ajevi kada dohodak od otudenja nekret-
nina NE podlijeze oporezivaniju, a to su:

m ako je nekretnina sluzila za stanovanje?® poreznom obvezni-

ku ili uzdrzavanim ¢lanovima njegove uze obitelji';

m ako je otudenje izvrSeno izmedu bracnih drugova i srodnika

u prvoj liniji?? i drugih Clanova uze obitelji;
= ako je otudenje izvrSeno izmedu razvedenih bracnih drugova,
a otudenije je u neposrednoj svezi s razvodom hraka;

= ako je otudenje u neposrednoj svezi s nasljedivanjem nekret-

nina;

= ako je nekretnina otudeno nakon dvije godine od dana naba-

ve;

ako se nekretnine izvlaséuju na temelju posebnog zakona?,
ako se radi o nekretninama vraéenim bivSim vlasnicima na
temelju Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugo-
slavenske komunisticke vladavine,

m ako se otuduju zemljiSta cija je pojedinacna povrSina do

250 m?, a ukupno do 1.000 m??

= ako se nekretnine otuduju nakon pet godina od dana nabave,

Osim prethodno navedenih razlika koje je zakonodavac napravio
kod otudenja nekretnine u roku od dvije godine od dana stjecanja i
otudenja viSe od tri istovrsne nekretnine u roku od pet godina, tako
je i kod izuzeéa od oporezivanja napravio razliku, na koju se skreée
paznja.

Naime, u sluaju otudenja viSe od tri istovrsne nekretnine u razdo-
blju od pet godina, ne podlijeze oporezivanju ako se otuduju zemlji-

20 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
prebivalistu 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 Clanovima njegove uZe obitelji (Clanak 77.
Opceg poreznog zakona). | ovo izuzece se odnosi samo za otudenje nekretnine
u roku od dvije godine od dana nabave

21 U smislu Zakona o porezu na dohodak, uzdrzavanim clanovima uze obitelji
smatraju se bracni drug, roditelji poreznog obveznika, macehe odnosno ocusi
koje punoljetno pastorce uzdrzava, djeca nakon prvog zaposlenja te punoljetne
osobe kojima je porezni obveznik imenovan skrbnikom prema posebnom zako-
nu. Djecom se smatraju djeca koju roditelji, macehe odnosno ocusi, posvojite-
lji, udomitelji i skrbnici uzdrzavaju. Djecom se smatraju i djeca nakon zavrsetka
redovnog skolovanja do prvog zaposljavanja.

22 Srodnicima u prvoj liniji smatraju se djeca poreznog obveznika

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

24 Vidi biljesku 23



mr. sc. Zrinka Peri¢

Sta Cija je pojedinacna povrsina do 250 m?, a ukupno do 1000 m?,
dok u slu¢aju otudenja zemljiSta u roku od dvije godine od dana
nabave to izuzece ne postoji. Zatim, u slucaju otudenja vie od tri
istovrsne nekretnine u razdoblju od pet godina ostvareni dohodak od
otudenja se oporezuje neovisno o tome jesu li te nekretnine sluzile
za stanovanje poreznom obvezniku ili uzdrzavanim ¢lanovima njego-
ve uZe obitelji, dok kod otudenja nekretnine u roku od dvije godine,
dohodak od otudenja ne oporezuje se ako je nekretnina sluZila za
stanovanje poreznom obvezniku ili uzdrzavanim €lanovima njegove
uze obitelji. To znai da nekretnina koja je sluZila za stanovanije, a
otudena u roku od dvije godine od dana nabave, moZze, iako je u jed-
nom momentu bila izuzeta od oporezivanja, podlijegati oporezivanju
i to u sluéaju, ako je u razdoblju pet godina porezni obveznik uz tu
nekretninu otudio joS tri ili viSe takvih nekretnina. lli nekretnina koja
je otudena nakon dvije godine od dana nabave, ta ista nekretnina
iako je u jednom momentu bila izuzeta od oporezivanja, u drugom
momentu, ako se nade u nizu joS$ tri istovrsne nekretnine u roku od
pet uzastopnih godina koje je obveznik otudio, podlijegat ¢e oporezi-
vanju. Dakle, porezni obveznik bi trebao voditi racuna o obvezama u
slucaju vise otudenja nekretnina u kracem razdoblju. Ako se nekret-
nina izvla¢uje temeljem Zakona o izviaStenju, otudenje nekretnina
ne podlijeze oporezivanju, o ¢emu je i Ministarstvo financija dalo
misljenje, Klasa: 410-01/02-01/1070; Ur.broj: 513-07/03-2 od 2. pro-
sinca 2003.%, u kojem izmedu ostalog stoji: ,,...ako se nekretnine
izvlaséuju temeljem Zakona o izvlastenju, ne radi se o prodaji nekret-
nina buduéi se nekretnina izvliaséuje nakon $to je utvrden interes Re-
publike Hrvatske za izgradnju objekta ili izvodacu drugih radova. .. "

3. Primici nerezidenata od otudenja

nekretnina

Oporezivanje primitaka nerezidenata ostvarenih u RH ovisi o €inje-
nici da li je s drzavom rezidentnosti primatelja u primjeni ugovor o
izbjegavanju dvostrukog oporezivanja? ili ne. Isto tako, oporezivanje
primitaka rezidenata ostvarenih u ili iz inozemstva ovisi o Cinjenici
da i je s drzavom izvora u primjeni ugovor o izbjegavanju dvostrukog
oporezivanja ili ne.

Ako takav ugovor nije u primjeni primjenjuju se tuzemni propisi. U
sluc¢aju da RH s pojedinom drzavom primjenjuje ugovor o izbjegava-
nju dvostrukog oporezivanja, njegove odredbe €ine dio unutarnjeg
pravnog poretka i po pravnoj su snazi iznad tuzemnih zakona.

Prema OECD-ovom Modelu ugovora o izbjegavanju dvostrukog
oporezivanja, pravo oporezivanja dohotka od otudenja nekretnina
uredeno je €lankom 13. Prema €lanku 13. stavka 1. OECD Mode-
la svih Ugovora o izbjegavanju dvostrukog oporezivana ,Dobit od
otudenja imovine”, koje je Republika Hrvatska sklopila i koji su u
primjeni, smatra se dobit koju rezident drzave ugovornice ostvari od
otudenja nekretnina iz ¢lanka 6., a koje se nalaze u drugoj drzavi
ugovornici, moZe se oporezivati u toj drugoj drzavi.

25 www.porezna-uprava.hr/publikacije/miljenja

26 Republika Hrvatska ima sklopljen i u primjeni je ugovor o izbjegavanju dvostru-
kog oporezivanja porezima na dohodak i imovinu i to sa: Albanijom, Armenijom,
Austrijom, Azerbajdzanom, Belgijom, Bjelorusijom, Bosnom i Hercegovinom,
Bugarskom, Crnom Gorom, Cegkom, Cileom, Danskom, Estonijom, Finskom,
Francuskom, Grékom, Gruzijom, Indijom, Indonezijom, Iranom, Irskom, Islan-
dom, Italijom, lzraelom, Japanom, Jordanom, Juznoafrickom Republikom,
Kanadom, Katarom, Kazahstanom, Kinom, Korejom, Kosovom, Kuvajtom,
Latvijom, Litvom, Luksemburgom, Madarskom, Makedonijom, Malezijom,
Maltom, Marokom, Mauricijusom, Moldovom, Nizozemskom, Norveskom,
Njemackom, Omanom, Poljskom, Portugalom, Rumunjskom, Rusijom, San
Marinom, Sirijom, Slovaikom, Slovenijom, Srbijom, Spanjolskom, Svedskom,
Svicarskom, Turkmenistanom, Turskom, Ujedinjenim Arapskim Emiratima,
Ukrajinom, Ujedinjenim Kraljevstvom i Sjevernom Irskom i Vijetnamom

Oporezivanje dohotka ostvarenog otudenjem nekretnina

Medutim, ovdje je potrebno voditi rauna o odredbama €lanka
23. OECD Modela (koji se u pojedinim ugovorima ne mora nuZno
nalaziti pod ¢l. 23.), a to je propisana metoda za otklanjanje dvostru-
kog oporezivanja. Nakon primjene metode za otklanjanje dvostrukog
oporezivanja (Clanak 23. OECD Modela ugovora) iskljucivo pravo
oporezivanja dobitka od otudenja nekretnina ima drzava izvora, i to:
Belgija, Estonija, Francuska, Koreja, Latvija, Litva, Njemacka, Nor-
veska, Svedska, Velika Britanija.?’

4. Primici rezidenata od otudenja

nekretnina iz inozemstva

U nacelu rezidenti za ostvareni dohodak izravno iz inozemstva,
sami imaju obvezu obracuna i uplate predujma poreza na dohodak,
odnosno konacnog poreza te sastavljanja i dostavljanja propisanih
izvie§¢a. Medutim, ¢lankom 81. stavkom 1. Zakona o porezu na
dohodak propisano je da porezni obveznik rezident koji oporezivi
dohodak ostvari izravno iz inozemstva ili u inozemstvu, obvezan je,
neovisno od drugih odredaba toga Zakona, na taj dohodak obracu-
nati predujam poreza na dohodak, odnosno konacni porez, i uplatiti
ga u roku od 30 dana od dana primitka, odnosno od dana isplate
dohotka osim ako ovim Zakonom nije propisano da se porez placa
prema rjeSenju Porezne uprave ili godi$nje. ¢lankom 81. stavkom 3.
Zakona o porezu na dohodak propisana je iznimka za porezne obve-
znike rezidente koji po osnovi primitka ostvarenog iz inozemstva ili
u inozemstvu u tijeku poreznog razdoblja predujam poreza na do-
hodak pla¢aju u inozemstvu. U tom slucaju, porezni obveznici nisu
obvezni pla¢ati predujam poreza na dohodak u tuzemstvu tijekom
poreznog razdoblja, 0 €emu su obvezni izvijestiti nadleZnu ispostavu
Porezne uprave prema svom prebivali§tu u roku od osam dana od
dana ostvarenog prvog primitka u tekuéoj godini.

Pisana izjava kojom se izvjeStava nadlezna ispostava Porezne
uprave sadrzi: opée podatke o tuzemnom poslodavcu i poreznom
obvezniku (0IB, adresa sjediSta, odnosno prebivalista/uobicajenog
boravista, drzavi u ili iz koje se primitak ostvaruje, izvoru primitka,
bankovnom ra€unu na koji mu se primitak isplacuje). Dakle, porezni
obveznik je obvezan u roku od 8 dana od dana primitka od otudenja
nekretnine obavijestiti nadleznu ispostavu Porezne uprave.

Navedena moguénost dana je svim poreznim obveznicima koji su
dohodak ostvarili iz inozemstva, bez obzira primjenjuje li se s drza-
vom izvora ugovor o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja ili ne, pod
uvjetom da je porez na ostvareni dohodak placen u inozemstvu, od-
nosno u zemlji izvora. Porez placen u inozemstvu moZe se uraunati
samo ako odgovara tuzemnom porezu na dohodak koji je oporeziv
u tuzemstvu. Clankom 84. stavkom 3. i 4. Pravilnika o porezu na
dohodak propisano je da porez placen u inozemstvu nece se uracu-
nati u tuzemni porez na dohodak ako postoji u primjeni medunarodni
ugovor sukladno kojem se porez nije trebao platiti u inozemstvu ili
se trebao platiti u iznosu manjem nego $to je placen. Ako je porez
u inozemstvu plaéen u iznosu ve¢em nego $to je trebao biti placen
u skladu s odredbama medunarodnog ugovora, pri uraGunavanju ¢e
se uzeti u obzir samo porez u iznosu u kojem je trebao biti placen u
skladu s odredbama medunarodnog ugovora (¢lanak 80. stavak 4.
Zakona).

Isti su obvezni istekom poreznog razdoblja, a najkasnije do kraja
sijeCnja tekuce godine za prethodnu, nadleznoj ispostavi Porezne
uprave prema svom prebivali$tu/uobi¢ajenom boravi$tu podnijeti Iz-
vjeSée o inozemnim primicima rezidenata i tuzemnim neoporezivim
primicima nerezidenata te inozemnom porezu na Obrascu INO—

27 do 1. sije€nja 2016.
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DOHZ. Isto se primjenjuje i u slucaju kada Republika Hrvatska u
skladu s ugovorom o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja izuzima
taj dohodak od oporezivanja.

Temeljem dostavljenog izvieS¢a Porezna uprava izvrsit ¢e obracun
poreza na dohodak, uz primjenu uraunavanja poreza koji je rezident
platio u inozemstvu, a koji odgovara tuzemnom porezu na dohodak?
te ¢e konaCan porez uz prethodno uraCunavanje placenog inoze-
mnog poreza, porezni obveznik platiti prema rjeSenju Porezne uprave
uroku od 15 dana od dana dostave rjeSenja. Ako je porezni obveznik
u obrascu INO-DOH naveo da Zeli da mu se porez uratuna u tuze-
mnu poreznu obvezu, a iz opravdanih razloga ne posjeduje podatak
o upla¢enom inozemnom porezu, o tome je duzan izvijestiti Poreznu
upravu i naknadno dostaviti podatak o uplaéenom inozemnom pore-
zu, a najkasnije do 30. studenog tekuée godine za prethodnu godinu.

Vazno je istaknuti da se porez pla¢en u inozemstvu moZe uracunati
samo na temelju potvrde inozemnog poreznog tijela o platenom po-
rezu i sukladno odredbama Zakona i Pravilnika o porezu na dohodak.

Ako je u pojedinom ugovoru o izbjegavanju dvostrukog oporeziva-
nja kao metoda za otklanjanje dvostrukog oporezivanja u vezi s odre-
denim ¢lankom propisana metoda izuzimanja, u tom slu¢aju dobitak
od otudenja nekretnina koji ostvare hrvatski rezidenti iz drzave s ko-
jom kao metodu za otklanjanje dvostrukog oporezivanja primjenjuju
metodu izuzimanja®, izuzima od oporezivanja u Republici Hrvatskoj.

Medutim, za rezidente za ostvareni dohodak iz inozemstva propi-
sana je mogucénost, sukladno ¢lanku 80.a Zakona o porezu na doho-
dak, preuzimanja oporezivog inozemnog dohotka na nacin kako ga
je utvrdila drzava izvora dohotka uz uvjet da je drzava izvora dohot-
ka imala pravo oporezivanja tog dohotka sukladno medunarodnim
ugovorima, odnosno da ga se smatra oporezivim dohotkom. Ako
je dohodak utvrden u toj zemlji manji nego onaj koji bi bio utvrden
temeliem odredbi Zakona o porezu na dohodak, porezni obveznik ¢e
prijaviti samo navedeni manji dohodak kako ga je utvrdila drzava
izvora.

Medutim, navedeno se nece primjenjivati ako drzava izvora, su-
kladno odredbama medunarodnog ugovora, nije imala pravo opo-
rezivanja tog dohotka ili ako drzava izvora ne oporezuje taj dohodak
prema izvoru dohotka ili ako je porezni obveznik izabrao u Republici
Hrvatskoj utvrdivati i placati predujmove poreza na dohodak suklad-
no odredbama Zakona o porezu na dohodak.

Primjer 1. - Ostvareni dohodak od otudenja nekretnina u
inozemstvu

Porezni obveznik iz Dubrovnika ostvario je u 2020. godini dohodak
od otudenja nekretnina u inozemstvu u iznosu od 1.200.000,00 kuna
na koji je plaéen porez u inozemstvu 350.000,00 kuna. Porez na do-
hodak u RH, sukladno Zakonu o porezu na dohodak, obracunat je na
taj inozemni dohodak od 1.200.000,00 porez po stopi 24% i prirez
za Grad Dubrovnik 10%, sto ukupno Cini iznos od 316.800,00 kuna.

a) Ako je dohodak je ostvaren u drZavi s kojom RH nema u pri-

mjeni ugovor o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja, u tom

28 Obrazac INO-DOH moze se pronaci na Internet stranicama Porezne uprave u
rubrici Obrasci-Porez na dohodak

29 Porez plaéen u inozemstvu nece se uraCunati u tuzemni porez na dohodak ako
postoji u primjeni medunarodni ugovor sukladno kojem se porez nije trebao
platiti u inozemstvu ili se trebao platiti u iznosu manjem nego $to je placen. Ako
je porez u inozemstvu placen u iznosu ve¢em nego $to je trebao biti placen u
skladu s odredbama medunarodnog ugovora, pri uraunavanju ¢e se uzeti u
obzir samo porez u iznosu u kojem je trebao biti placen u skladu s odredbama
medunarodnog ugovora

30 iskljucivo pravo oporezivanja dobitka od otudenja nekretnina ima drzava izvora,
i to: Belgija, Estonija, Francuska, Koreja, Latvija, Litva, Njemacka, Norveska,
Svedska, Velika Britanija(do 1. sije¢nja 2016.)

Oporezivanje dohotka ostvarenog otudenjem nekretnina
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slu¢aju porezni obveznik moZe u tuzemnu obvezu uraéunati
iznos od 316.800,00 kuna te nema razlike za uplatu poreza
uRH;

b) Ako je dohodak ostvaren u drZavi s kojom RH ima u primjeni
ugovor o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja prema kojem
iskljucivo pravo oporezivanja ima drZava izvora, u tom slucaju
poreznom obvezniku se izuzima taj dohodak od oporezivanja u
RH te placa porez samo u inozemstvu;

¢) Ako je dohodak ostvaren u drZavi s kojom RH ima u primjeni
ugovor o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja prema kojem
iskljucivo pravo oporezivanja ima drZava rezidentnosti tj. u
konkretnom slucaju RH, u tom slu¢aju poreznom obvezniku
se ne moZe uracunati placeni porez u inozemstvu u tuze-
mnu poreznu obvezu te Ce platiti ukupni obracunani iznos od
316.800,00 kuna, a porezni obvezni ima pravo zatraZiti povrat
poreza u drZavi izvora plaéen u toj drZavi pozivajuéi se na
odredbe konkretnog ugovora o izbjegavanju dvostrukog opo-
rezivanja;

d) Ako je dohodak ostvaren u drZavi s kojom RH ima u primjeni
ugovor o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja prema kojem
pravo oporezivanja ima i drZava rezidentnosti i drZava izvora,
u tom slucaju drZava rezidentnosti, u konkretnom slucaju RH,
mora izvrsiti uraCunavanje poreza pla¢enog u drZavi izvora te
e uracunati u tuzemnu poreznu obvezu iznos od 316.800,00
kuna placen u inozemstvu te neée imati razliku za uplatu pore-
zauRH.

Prijava dohotka ostvarenog od

otudenja nekretnina

Prema odredbama ¢lanka 87. Zakona o porezu na dohodak porezni
obveznik je duzan 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).

B m

Prijavu u registar poreznih obveznika otuditelj nekretni-
na duzan je podnijeti, ispostavi Porezne uprave nadleznoj
prema njegovom prebivaliStu ili uobi¢ajenom boravistu, u
roku od 8 dana od dana otudenja nekretnina.

isticemo...

Potrebno je spomenuti da je, osim prijave ostvarenog dohotka od
otudenja nekretnina od strane poreznog obveznika, prema Zakonu
0 porezu na promet nekretnina propisana je obveza javnih biljezni-
ka, sudova i drugih javnopravnih tijela na dostavu isprava svakog
nastalog prometa nekretnina (€lanak 18.) i to u roku od 30 dana
od dana ovjere isprave, odnosno 15 dana nakon isteka mjeseca u
kojem je sudska ili druga odluka postala pravomoc¢na(sudovi i druga
javnopravna tijela).

Dostavom isprava i odluka iz ¢lanka 18. Zakona o porezu na pro-
met nekretnina smatra se da je izvrSena prijava prometa nekret-
nina. Iznimno, ako ispravu o stjecanju nekretnine nije ovjerio javni
bilieznik odnosno nije ju izdao sud ili drugo javnopravno tijelo, po-
rezni obveznik stjecatelj nekretnine je obvezan prijaviti promet ne-
kretnina ispostavi Porezne uprave na podrucju na kojem se nalazi
nekretnina,dostavom Prijave prometa nekretnina u roku od 30 dana
od dana njezina nastanka
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Zatim, radi pracenja Cinjenica bitnih za oporezivanje prometa ne-
kretnina, isporucitelj koji na isporuku nekretnine obracunava porez
na dodanu vrijednost obvezan je u roku od 30 dana od dana isporuke
prijaviti isporuku te nekretnine nadleznoj ispostavi Porezne uprave
prema sjedistu, prebivalistu ili uobi¢ajenom boravistu isporuitelja.

Tako podnoSenjem isprave/prijave prometa nekretnina od strane
javnih biljeZnika, sudova i drugih javnopravnih tijela, isporucitelja ili
samih porezni obveznika, istovremeno se u prijavi popunjavaju i po-
daci o otuditelju nekretnina. Na taj nacin Porezna uprava temeljem
prijavljenog prometa nekretnina u svojim evidencijama raspolaze
podacima o otuditelju nekretnina kao i podacima o stjecatelju ne-
kretnina po svakom nastalom pravnom poslu.

6. Predujam poreza i prireza na

dohodak od imovine i imovinskih
prava od otudenja nekretnina

Ispostava Porezne uprave nadlezna prema prebivaliStu 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 rjeSenje kojim poreznom
obvezniku utvrduje iznos ostvarenog dohotka od otudenja nekretni-
na i predujam poreza i prireza na dohodak od imovine i imovinskih
prava.

Prema €lanku 62. Stavku 3. | 4. Zakona o porezu na dohodak pre-
dujam poreza na dohodak od otudenja nekretnina i imovinskih prava
placaju porezni obveznici prema rieSenju Porezne uprave jednokrat-
no na pojedinacno ostvareni primitak i to u roku od 15 dana od dana
primitka rjeSenja o utvrdenom porezu na dohodak.

Predujam poreza na dohodak od otudenja viSe od tri isto-
vrsne nekretnine u razdoblju od pet godina placaju porezni
obveznici prema rjeSenju Porezne uprave, na ukupno os-
tvareni primitak od otudenja nekretnina iste vrste u tom

razdoblju, a koje se donosi nakon otudenja Cetvrte istovr-
sne nekretnine.

isticemo...

Za svako daljnje otudenje istovrsne nekretnine u razdoblju od pet
godina u kojem je ve¢ utvrden dohodak od otudenja istovrsne ne-
kretnine, donosi se novo rieSenje za tu nekretninu koja se otuduije.

Na nepravodobno uplaceni iznos poreza, porezni obveznik placa
zatezne kamate sukladno ¢lanku 130. Opceg poreznog zakona ¢lan-
ku 29. Stavka 2. Zakona o obveznim odnosima i ¢lanka 3. Zakona o
kamatama®'.

Ry

Predujam se utvrduje od porezne osnovice primjenom
stope od 20% bez priznavanja osobnog iz ¢lanka 14.-16.
Zakona o porezu na dohodak.

isticemo...

Ako je na otudenje nekretnina ranije placen porez na dohodak od
imovine i imovinskih prava po osnovi otudenja nekretnina u roku od
dvije godine, a naknadno se ispune uvjeti za oporezivanje tog dohot-
ka prema €lanku 58.stavku 3. 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 prema €lanku
58. stavku 3. Istog Zakona.
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Utvrdeni iznos predujma poreza porezni obveznik uplaéuje na
uplatni ra¢un propisan Naputkom o nacinu uplacivanja prihoda pro-
racuna, obveznih doprinosa te prihoda za financiranje drugih javnih
potreba u 2021. godini,*’na racun poreza na dohodak i prireza grada/
op¢ine na Cijem podrucju porezni obveznik ima prebivaliste ili uobi-
Cajeno boraviste, uz obveznu naznaku u pozivu na broj odobrenja
— broj modela ,HR68" u nastavku ,,1635- 0IB poreznog obveznika”,
svrha- predujam poreza i prireza na dohodak od otudenja nekretnina
i imovinskih prava koji se pla¢a po rjeSenju Porezne uprave.

Tablica 1. Indeksi proizvodackih cijena industrijskih proizvoda
sijecanj 2013. do srpnja 2021.

MJESECNI INDEKSI PROIZVOBAﬁKltI CIJENA
INDUSTRIJSKIH PROIZVODA NA DOMACEM TRZISTU
objavljeni u Narodnim novinama

Prethodni mjesec = 100

Goq' 2013. | 2014. | 2015. | 2016. | 2017. | 2018. | 2019. | 2020. | 2021.

l. 996 | 1000 | 97,7 | 988 |100,7* | 100,1 | 100,1 | 1005 | 100,6
. 1004 | 997 | 101,3| 993 | 1000 | 995 | 1005 | 999 | 1014
i 1000 [ 998 | 101,2 | 101,1 | 99,7* | 999 [ 1006 [ 981 | 101,0
v 998 | 999 | 994 | 986 | 1004 | 1005 | 1006 | 976 | 996
) 99,3 | 1000 | 1006 | 1001 | 99,4* | 1008 | 999 | 994 | 1012
Vi 1003 | 998 | 997 1012 | 994 | 999 | 989 | 1005 | 1011
Vil 99,7 ( 1003 | 995 993 | 1001 | 100,7 { 1003 | 100,7 { 1015
VIl | 1002 | 993 | 986 | 986 | 1007 | 1001 | 997 | 997
IX 100,1 | 100,1 | 995 | 101,5 [ 100,4 | 1004 | 100,5 [ 100,0
X 98,7 | 99,8 | 1000 | 101,1 | 100,3 | 100,5 | 100,2 | 101,1
Xl 993 | 992 | 995| 988 | 1014 | 994 | 1002 { 1003
Xl | 1000 988 | 986| 1017 | 999 | 989 | 1000 | 1010

Primjer 2. - Otudenje nekretnine u roku od dvije godine od
dana nabave

Porezni obveznik s prebivalistem u Dubrovniku otudio je stan
u 21. Veljace 2021. Godine po ugovorenoj kupoprodajnoj cijeni
od 4.455.000,00 kuna koju je nabavio 15.0Zujka 2019. Godine za
1.200.000,00 kuna na koju je placen porez na promet nekretnina
temeljem rjeSenja Porezne uprave u iznosu od 36.000,00 kuna
(1.200.000,00x3%), pa je ukupna nabavna vrijednost tog stana u
iznosu od 1.236.000,00 kuna. Stan nije sluZio za stanovanje ni pore-
znom obvezniku, a niti uzdrzavanim ¢lanovima njegove uZe obitelji.
Porezni abveznik je imao troskove ulaganja u iznosu od 1.500.000,00
kuna za koje obveznik nije imao vjerodostojnu dokumentaciju. Za
usluge odvjetnika i javnog biljeZnika oko kupoprodaje stana i prijenos
vlasnistva placeno je 50.000,00 kuna. Nabavna vrijednost nekret-
nine ne uveéava se za rast proizvodackih cijena industrijskih proi-
zvoda, koji se u ovom primjeru racuna od travnja 2019. godine do

32 Narodne novine, broj 11/21i49/21

33 U Priopcenju Drzavnog zavoda za statistiku, koje je objavljeno na Internet stra-
nicama Drzavnog zavoda za statistiku, indeks proizvodackih cijena industrije
na domacem trZiStu-ukupno industrija u sijecnju 2017. u odnosu na prosinac
2016. je 100,6

34 U Priopéenju Drzavnog zavoda za statistiku, koje je objavijeno na Internet stra-
nicama DrZavnog zavoda za statistiku, indeks proizvodackih cijena industrije na
domacem trzi$tu-ukupno industrija u oZujku u odnosu na veljau 2017. je 99,6

35 U Priopcenju Drzavnog zavoda za statistiku, koje je objavljeno na Internet stra-
nicama Drzavnog zavoda za statistiku, indeks proizvodackih cijena industrije na
domacem trZiStu-ukupno industrija u svibnju u odnosu na travanj 2017. je 99,5
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sijecnja 2021. Godine te iznosi 99,6 odnosno bio je pad vrijednosti
0,4% (99,6-100), pa bi se nabavna vrijednost stana umanijila.

1. Primitak od otudenja nekretnine 4.455.000,00 kn
2. Nabavna vrijednost nekretnine 1.236.000,00 kn
3. Troskovi otudenja nekretnine 50.000,00 kn
4. Dohodak od otudenja (1-2-3) 3.169.000,00 kn
5. Predujam poreza na dohodak (4x20%) 633.800,00 kn
6. Prirez porezu na dohodak (5x10%) 63.380,00 kn
7. Ukupno porez i prirez (5+6) 697.180,00 kn

Primjer 3. - Otudenje nedovrSene nekretnine gradene u
vlastitoj reziji

Porezni obveznik s prebivalistem u Sibeniku, dana 1. Lipnja 2019.
Kupio je gradevinsko zemljiste, ishodlio gradevinsku dozvolu te zapoceo
gradnju kuce u viastitoj reZiji, ali ista nije dovrSena, odnosno ista nije
osposobljena za uporabu. Zbog nepredvidenih okolnosti porezni obve-
znik se odllucio istu prodati te je istu prodao 25. travnja 2021. S obzirom
na to da je, u smislu Clanka 68. stavka 1. Pravilnika o porezu na doho-
dak, propisano da se pri utvrdivanju dohotka od otudenja nekretnina,
danom nabave nekretnine smatra se nadnevak kupoprodajnog ugovo-
ra, odnosno u slucaju izgradnje u viastitoj reZiji dan kada je izgradena
nekretnina osposobljena za uporabu, a u konkretnom slucaju je razvid-
no da predmetna nekretnina, gradena u viastitoj reZiji nije osposobljena
Za uporabu, stoga se na istu ne placa porez na dohodak od imovine®.

Primjer 4. - Otudenje viSe od tri istovrsne nekretnine u roku
od pet godina

Porezni obveznik s prebivalistem u Dubrovniku prodao je stan, u
kojem je Zivio, dana 15. veljace 2017. Godine po ugovorenoj kupo-
prodajnoj cijeni od 800.000,00 kuna koju je nabavio 2. travnja 2016.
Godine za 700.000,00 kuna na koji je pla¢en porez na promet nekret-
nina temeljem rjieSenja Porezne uprave u iznosu od 35.000,00 kuna
(700.000,00x5%), pa je ukupna nabavna vrijednost te nekretnine u
iznosu od 735.000,00 kuna. Nekretnina je sluZila za stanovanje pore-
znom obvezniku. Obveznik je 25. veljaCe 2017. Prodao je 3 garaZe za
iznos od 550.000,00 kuna i 1 stan u vrijednosti od 1.432.000,00 kuna,
koje je izgradio u viastitof reZiji 7. lipnja 2016. A ukupni troskovi izgrad-
nje su bili u iznosu 1.100.000,00 kuna. U sijecnju 2019. Prodao je stan
za iznos od 750.000,00 kuna, koje je stekao nasljedivanjem od oca.
Obveznik je 4. travnja 2019. Prodao stan za iznos od 985.350,00 kuna
koji je stekao darovanjem od djeda 2018., a djed je taj stan kupio 1970.
Zatim je 25. listopada 2019. Prodao stan za iznos od 3.860,000,00
kuna, koji je kupio 6. travnja 2016. Za iznos od 2.500.000,00 kuna na
koji je placen porez na promet nekretnina temeljem rjeSenja Porezne
uprave u iznosu od 125.000,00 kuna (2.500.000,00x5%), pa je uku-
pna nabavna vrijednost te nekretnine u iznosu od 2.625.000,00 kuna.
Dana 13. studenog 2019. Je prodao stan za iznos od 2.200,000,00
kuna, koji je nabavio u 15. svibnja 2017. Za iznos od 1.200.000,00
kuna na koji je pla¢en porez na promet nekretnina temeljem rjesenja
Porezne uprave u iznosu od 48.000,00 kuna (1.200.000,00x4%), pa
Je ukupna nabavna vrijednost te nekretnine u iznosu od 1.248.000,00
kuna. Obveznik je imao troskove ulaganja u taj stan u iznosu od
500.000,00 kuna. Po osnovi otudenja tog stana u roku od dvije godine
od dana nabave, Porezna uprava je razrezala porez na dohodak od
imovine u iznosu od 237.490,17 kuna, koji je obveznik pravovremeno
uplatio. Dana 15. oZujka 2021. Obveznik je prodao kucu za iznos od

36 Mislienje sredisnjeg ureda Porezne uprave, klasa: 410-20/01-01/3; ur.broj:
513-07/02-2 od 15. svibnja 2002.
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17.000.000,00 kuna koje je izgradio u viastitof reZiji 25. oZujka 1985.
godine. Dakle, porezni obveznik je u razdoblju od 15. veljace 2017. Do
15. OZujka 2021. Prodao ukupno 6 stanova, 1 kuéu i 3 garaZe. Me-
dutim, prodaja stana koji je steCen nasljedivanjem ne podlijeZe opore-
Zivanju, a isto tako niti prodaja stana koji je ste¢en darovanjem, jer je
protekao rok od pet godina od dana nabave od strane darovatelja, a
isto tako ne podlijeZe oporezivanju ni prodaja kuce 15. ozujka 2021.,
Jer je protekao rok od pet godina od dana nabave iste. Takoder, ne
podlijeZu oporezivanju ni garaZe, jer se ne radi o istovrsnoj nekretnini,
a niti viSe od tri istovrsne nekretnine.

Odnosno, u ovom primjeru u 2021. godini ispunjen je uvjet pro-
daje viSe od tri istovrsne nekretnine u razdoblju od pet godina, 1.
Dohodak se utvrduje temeljem prodaje 4 stana. Stan koji je obveznik
nabavio 2. travnja 2016., a prodao ga u 15. veljaCe 2017. godine
nije podlijegao oporezivanju, jer je sluZio za stanovanje poreznom
obvezniku. Medutim, s obzirom na ¢injenicu da je isti prodan u nizu
vise od tri istovrsne nekretnine u razdoblju od pet godina, stoga ulazi
U osnovicu za oporezivanje.

Izracun rasta proizvodackih cijena industrijskih proizvoda:
1) Za stan kupljen 2. travnja 2016., a prodan 15. veljace 2017.,
indeks rasta proizvodackih cijena industrijskih proizvoda ra-
Cuna se od svibnja 2016. godine do sijeCnja 2017. godine te
iznosi 102,98, odnasno bio je rast vrijednosti 2,98%, Sto Cini:
735.000,00x2,98% =21.903,00 kn.

Izraéun rasta proizvodackih cijena industrijskih proizvoda®’

josec I inde_ks — prethodni porast — iznos
br. mjesec = 100 IV16. = 100
1 2 3 4 5
100,00 735.000,00 kn
V2016 1 100,1 100,10 735.735,00 kn
V2016 | 2 101,2 101,30 744.563,82 kn
Vi2016 | 3 99,3 100,59 739.351,87 kn
V2016 | 4 98,6 99,18 729.000,95 kn
IX2016 | 5 101,5 100,67 739.935,96 kn
X 2016 6 101,1 101,78 748.075,26 kn
X206 | 7 98,8 100,56 739.098,35 kn
X12016 | 8 101,7 102,27 751.663,03 kn
12017 9 100,7 102,987 756.924,67 kn
Rast cijena: 2,98

/

2) Za stan izgraden u vlastitoj reZiji i osposobljen za upora-
bu 7. lipnja 2016., a prodan 25. veljace 2017. Indeks ra-
sta proizvodackih cijena industrijskih proizvoda racuna se
od srpnja 2016. godine do sijecnja 2017. godine te izno-
si 101,7 odnosno bio je rast vrijednosti za 1,7%, Sto Cini:
1.100.000,00x1,7%=18.700,00kn.
Za stan kupljen 6. travnja 2016., a prodan 25. listopada 2019.,
indeks rasta proizvodackih cijena industrijskih proizvoda ra-
Cuna se od svibnja 2016. godine do rujna 2019. godine te
iznosi 106, 6, odnosno bio je rast vrijednosti za 6,6%, Sto Cini:
2.625.000,00x6,6%=173.250,00 kn.
4) Za stan kupljen 15. svibnja 2017., a prodan 13. studenog 2019,
uvecava se za rast proizvodackih cijena industrijskih proizvoda,
koji se za ovaj stan racuna od lipnja 2017. godine do listopada

3

~

37 Stopa rasta= umnoZzak porasta prethodnog mjeseca (kol.4.8.) i indeksa teku-
¢eg mjeseca (kol.3.9.)/100, odnosno 102,98=102,27x100,7/100
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2019. godine i iznosi 104,2 odnosno bio je rast vrijednosti za
4,2%, sto cini: 1.248.000,00x4,2%=52.416,00 kn.

Obracun dohotka od otudenja nekretnina i poreza na dohodak i
prireza od otudenja nekretnina:®

8.292.000,00 kn
5.708.000,00 kn

1) Ukupan primitak od otudenja nekretnina
2) Nabavna vrijednost nekretnine
3) Rast proizvod. cijena indust. proizv., ukupno 266.269,00 kn

4)  Troskovi ulaganja 500.000,00 kn
5) Dohodak od otudenja (1-2-3-4) 1.817.731,00 kn
6) Predujam poreza na dohodak (5x20%) 363.546,20 kn
7) Prirez porezu na dohodak (6x10%) 36.354,62 kn
8) Ukupno porez i prirez (6+7) 399.900,82 kn
9) Ranije placeni porez na dohodak i

prireza po osnovi otudenja stana® 237.490,17 kn

10) Razlika za uplatu poreza na dohodak i prireza 162.410,65 kn

7. Najcesca pitanja pri utvrdivanju

dohotka od imovine po osnovi
otudenja nekretnina

Pitanje: U izracun rasta proizvodackih cijena industrijskih
proizvoda uracunava li se indeksi onih mjeseci kad je bio pad
vrijednosti?

Odgovor: Da. S tim da ako nije bilo rasta proizvodackih cije-
na industrijskih proizvoda od dana stjecanja do dana prodaje
odredene nekretnine, odnosno ako se utvrdi pad vrijednosti
od dana stjecanja do dana prodaje, u tom slucaju nabavna
cijena te nekretnine neée se uvedati za taj rast proizvodackih
cifena industrijskih proizvoda, jer bi se nabavna vrijednost te
nekretnine umaniila.

Pitanje:Treba li uzeti u izracun i indeks iz mjeseca u kojem je
nekretnina nabavljena i indeks u kojem je nekretnina otudena?

Odgovor: Ne. Pri izradunu rasta proizvodackih cijena uzima
se prvi sliede¢i mjesec u kojem je nekretnina nabavljena, a onaj
mjesec u kajem je nabavljena je bazni, a za otudenje uzima se
prethodni mjesec prije mjeseca u kojem je otudena nekretnina.

Pitanje: S obzirom na to da je primijeceno da se u pojedinim
mjesecima razlikuje indeks rasta proizvodackih cijena industrij-
skih proizvoda objavljen u Narodnim novinama od onog koji je
objavljen u Priopéenju statistickih izvjeS¢éa Drzavnog zavoda za
statistiku na njihovim Internet stranicama,primjerice razlikuju
se u 1/2017, 3/2017, 5/20117, itd. Koji je podatak mjerodavan?.

Odgovor: Onaj koji je objavijen u Narodnim novinama, jer
to je sluzbeni podatak, koji je objavijen u sluzbenom listu RH.

Pitanje: Pri utvrdivanju dohotka po osnovi otudenja nekret-
nina u roku od dvije godine, koji iznos se uzima kao nabavna
vrijednost, iznos naveden u kupoprodajnom ugovoru ili iznos
porezne osnovice na koju je Porezna uprava razrezala porez na
promet nekretnina na tu nekretninu pri stjecanju?

Odgovor: Nabavna vrijednost utvrdit ée se iz kupoprodaj-
nog ugovora temeliem kojeg je otuditelj stekao predmetnu
nekretninu, a za nekretninu ste¢enu darovanjem ili na teme-
lju druge isprave, koja ne sadrZi nabavnu vrijednost ili nema
isprave o nabavi, u tom slu¢aju, nabavnu vrijednost €ini trzi§-
na vrijednost u trenutku nabave.

38 Clanak 62. stavak 5. Zakona o porezu na dohodak
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Pitanje: Ako je porezni obveznik stekao nekretninu u vrijeme
kad je vrijedilo ograni¢enje 3 godine, a otudio je kada vrijedi
ogranicenje 2 godine, po kojem propisu ¢e se razmatrati even-
tualno utvrdivanje poreza na dohodak, onog koji je vrijedio u
vrijeme stjecanja ili onog koji je vrijedio u vrijeme otudenja?

Odgovor:U postupku oporezivanja primjenjuju se propisi
koji su bili na snazi u vrijeme nastanka Cinjenica na kojima se
temelji oporezivanje (¢l. 5. Opéeg poreznog zakona). Dakle,
primjenjuje se propis, koji je na snazi kad je nastalo oporeziva-
nje, odnosno kad je nekretnina otudena.

Pitanje: Ako je osoba diobom stekla nekretninu i istu otudila,
utvrdujemo li u tom sluc¢aju dohodak od imovine po osnovi otu-
denja nekretnina ili je to neoporezivo kao kod nekretnina steée-
nih nasljedivanjem?

Odgovor: Dioba se smatra otudenjem i oporezuje se, 0sim
ako se ne radi o diobi koje je u neposrednoj vezi s razvodom
braka ili izmedu bracnih drugova i srodnika u prvoj liniji i drugih
Clanova uZe obitelji iz Clanka 14. stavka 5. i 6. Zakona o porezu
na dohodak.

Pitanje: Ako je kupljena nedovrSena nekretnina, tj. nekretni-
na koja nije jo$ osposobljena za uporabu i ista se otudi u roku od
dvije godine, prije nego bude osposobljena za uporabu, podlijeze li
oporezivanju porezom na dohodak od imovine po osnovi otudenja
nekretnina?

Odgovor: Da. U smislu ¢lanka 68. stavka 1. Pravilnika o po-
rezu na dohodak, propisano da se pri utvrdivanju dohotka od
otudenja nekretnina, danom nabave nekretnine smatra se nad-
nevak kupoprodajnog ugovora, odnosno u slucaju izgradnje u
viastitoj reZiji dan kada je izgradena nekretnina osposobljena
za uporabu. Dakle, u slucaju kupnje nedovrsene nekretnine,
nadnevak nabave je poznat, to je, u smislu ¢lanka 68. stavka
1. Pravilnika o porezu na dohodak, nadnevak kupoprodajnog
ugovora te ako se ista otudi unutar roka od dvije godine od
dana nabave ista podlijeZe oporezivanju, neovisno o ¢injenici
sto je ista otudena bez da je osposobljena za uporabu.

8. Konacan porez na dohodak

Dohodak od otudenja nekretnina smatra se konacnim dohotkom
i za konacne dohotke ostvarene u poreznom razdoblju porezni obve-
znici ne mogu podnijeti godi$nju poreznu prijavu niti se za te dohotke
moZze provesti poseban postupak utvrdivanja godiSnjeg poreza na
dohodak. Pri utvrdivanju kona¢nog dohotka i konacnog poreza na
dohodak ne priznaju se osobni odbici .

Dohodak od otudenja nekretnina obveznik moZe na vlastiti zahtjev
utvrdivati u skladu s €lancima 30. — 35. ovoga Zakona, odnosno na
nacin propisan za samostalnu djelatnost. Takoder, na vlastiti zahtjev
moZe placati porez na dobit umjesto poreza na dohodak.

Pisani zahtjev kojim se na vlastiti zahtjev traZi promjena nacina
oporezivanja dostavlja se nadleznoj ispostavi Porezne uprave prema
prebivalistu il uobi¢ajenom boravistu do kraja tekuce godine za idu-
¢u kalendarsku godinu.

9. Ulazak u sustav
poreza na dodanu vrijednost

U smislu Zakona o porezu na dodanu vrijednost i Pravilnika o po-
rezu na dodanu vrijednost®porezni obveznik je svaka osoba koja
samostalno obavlja bilo koju gospodarsku djelatnost bez obzira na

39 Narodne novine, broj 79/13, 85/13-ispravak, 160/13, 35/14, 157/14, 130/15,
117, 41/17,128/17,1/19,1/20, 1/21
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svrhu i rezultat obavljanja te djelatnosti. Gospodarskom djelatnoScu
smatra se svaka djelatnost proizvodaca, trgovaca ili osoba koje
obavljaju usluge, ukljuéujuéi rudarske i poljoprivredne djelatnosti te
djelatnosti slobodnih zanimanja. Gospodarskom djelatno$¢éu smatra
se i iskoriStavanje materijalne ili nematerijalne imovine (najam, za-
kup i sli¢no) u svrhu trajnog ostvarivanja prihoda. Pri tome nije nuzna
i namjera ostvarivanja dohotka odnosno dobiti. Smatra se da osoba
obavlja gospodarsku djelatnost, ako se njeno obavljanje ponavija s
ciliem trajnog ostvarivanja prihoda, odnosno primitaka. Ako se vidi
namjera ponavljanja djelatnosti tada ve¢ jednokratna radnja moze
znaciti pocetak obavljanja gospodarske djelatnosti (¢l. 6 st.1. i 2.
Zakona i Pravilnika o porez na dodanu vrijednost).

Svaka osoba mora Poreznoj upravi prijaviti po€etak svoje djelatnosti
kao poreznog obveznika, odnosno mora se prijaviti u registar obve-
znika poreza na dodanu vrijednost ako je vrijednost njezinih isporuka
u prethodnoj ili tekuéoj kalendarskoj godini presla iznos iz ¢lanka 90.
Stavka 1. Zakona o porezu na dodanu vrijednost, odnosno 300.000,00
kuna te se upisuje u registar obveznika poreza na dodanu vrijednost
od 1. Sijecnja tekuce godine, odnosno od 1. Dana u mjesecu koji sli-
jedi nakon mjeseca u kojem je obavio isporuke dobara i usluga iznad
300.000,00 kuna (€l. 90. St. 1. Zakona o porezu na dodanu vrijednost i
¢l. 186. St. 1. Pravilnika o porezu na dodanu vrijednost.

0 Cinjenici smatra li se gospodarskom djelatno$¢u otudenje ne-
kretnina u vlasniStvu gradanina, ocitovao se srediSnji ured Porezne
uprave svojim misljenjem, KLASA: 410-19/16-01/69, URBROJ: 513-
07-21-01/16-2 od 5. travnja 2016. godine, u kojem izmedu ostaloga
stoji: 404142

..U UpItu se navodi da je porezni obveznik otudio tri stana i
dva parkirna garaZna mjesta, jedan od tri otudena stana stecen
Jje darovanjem te je za dva otudena stana i dva parkima garazna
mjesta potrebno utvrditi dohodak od imovine po osnovi otudenja
nekretnina u roku kracem od tri godine od dana nabave. Nada-
lie, navodi se da je porezni obveznik u 2015. Godini od prodaje
nekretnina ostvario primitke u iznosu od 1.935.705,27 kuna, od-
nosno primitke od prodaje nekretnina za koje je potrebno utvrditi
dohodak od otudenja nekretnina u iznosu od 1.291.630,27 kuna.
U upitu se istice da porezni obveznik ima namjeru prodati jos
avije nekretnine koje ima u viasnistvu te se pastavija pitanje ula-
Zi Ii porezni obveznik po sili zakona u sustav poreza na dodanu
vrijednost obzirom na ostvarene primitke. . ..

Slijedom navedenag, smatra se da osoba koja kupuje i prodaje
nekretnine obavlja gospodarsku djelatnost, ako te kupoprodaje
ponavija s ciliem ostvarivanja prihoda, odnosno primitaka te se
sukladno tome ta osoba smatra poreznim obveznikom u smislu
Zakona o porezu na dodanu vrijednost. Stoga, ukoliko je vrijed-
nost isporuka nekretnina tog poreznog obveznika u prethodnoj*
kalendarskoj godini presla iznos od 230.000,00 kuna*', isti je
obvezan upisati se u registar obveznika PDV-a od 1. sijecnja
tekuce godine®.” /

40 0d 1. sijecnja 2019. godine ,u prethodnoj ili tekucoj kalendarskoj godini”

41 300.000,00 kuna od 1. sijecnja 2018.

42 0d 1. sijecnja 2019. godine ,,od 1. sijecnja tekuce godine, odnosno od 1. dana
u mjesecu koji slijedi nakon mjeseca u kojem je obavio isporuke dobara i uslu-
ga iznad 300.000,00 kuna”

Oporezivanje dohotka ostvarenog otudenjem nekretnina

mr. sc. Zrinka Peri¢

U tom smijeru je i Visoki upravni sud Republike Hrvatske u svojoj
presudi, Poslovni broj: Usl-2196/16-7 od 19. travnja 2018., vezano
za obracunavanije i pla¢anje poreza na dodanu vrijednost za otude-
nje viSe od tri istovrsne nekretnine u razdoblju od 5 godina od dana
nabave, izmedu ostalog naveo:

“.... TuZiteljica pobija osporeno rjesenje tuZenika te navodi da
Jje porezno tijelo nadzorom utvrdilo porez i prirez na dohodak od
samostalne djelatnosti za 2005. | 2007. Sukladno odredbama Cl.
18. St 1. T. 3.1 ¢l. 27. Zakona o porezu na dohodak i to dohodak
od otudenja Cetiri nekretnine iste vrste u razdoblju od 5 godina,
kao i PD\V, ali i PDV za 2006., 2007. | 2009.......

Sukladno citiranim propisima, tuZiteljica postaje poduzetni-
com-obrtnicom tek prodajom Cetvrte nekretnine, stoga nije bilo
osnove obracunati obvezu placanja PDV-a za razdoblje u kojem
Jje ostvarila primitak iznosa veceg od 85.000,00 kuna, dok isto-
vremeno nije ostvaren uvjet obavljanja poduzetnicke-obrtnicke
djelatnosti, obzirom da porezna obveza nastupa otudenjem ce-
tvrte istovrsne nekretnine u poreznom razdoblju od 5 godina.” /

10. Zakljucak

Pri donoSenju odluke o prodaji nekretnine jedne ili viSe nekretnina,
gradani trebaju voditi brigu i o poreznim obvezama koje proizlaze iz
propisa o porezu na dohodak i propisa o porezu na dodanu vrijed-
nost. S obzirom na to da nepoznavanje poreznih propisa moze imati
nezeljene posljedice, prije donoSenja odluke o prodaji, potrebno se
informirati u nadleznim ispostavama Porezne uprave o eventualnim
poreznim obvezama koje mogu nastati otudenjem tih nekretnina, a
pogotovo iz razloga $to u jednom momentu porezni obveznik moze
ne podlijegati oporezivanju dohotka od otudenja nekretnina, a u dru-
gom momenta ta ista nekretnina moZe biti predmet oporezivanja pri
utvrdivanju dohotka od imovine po osnovi otudenja nekretnina. To je
slu€aj primjerice kad obveznik otudi istu nekretninu, u kojoj je sta-
novao, u roku od dvije godine od dana nabave, a ta ista nekretnina
mu ude u niz otudenja vise od tri istovrsne nekretnine u roku od pet
godina od dana nabave. -



