Isporuke nekretnina
u sustavu PDV-a

Biljana Stankovi¢, mag. oec., ovl. porezni savjetnik

Promet nekretnina podlijeze oporezivanju porezom na promet nekretnina (u nastavku teksta: PPN), ali i
porezom na dodanu vrijednost. Nekretnina se uvijek oporezuje samo jednim od tih poreza, a koji porez

se placa ovisi o tome je li isporucitelj nekretnine porezni obveznik PDV-a, o vrsti nekretnine, koristenju
nekretnine prije isporuke i razdoblju koristenja, mogucem rekonstruiranju te kona¢no o poreznom

statusu primatelja nekretnine. Isporuka nekretnine nerijetko zahtijeva ispravljanje prethodno priznatog
pretporeza te obaveznu prijavu prometa nekretnina Poreznoj upravi.
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0d 01. sijecnja 2015. godine na oporezivanje isporuke nekretnina,
pored poreza na promet nekretnina (PPN), primjenjuju se i odredbe
Zakona o porezu na dodanu vrijednost' (nadalje: Zakon o PDV-u) i
Pravilnika o porezu na dodanu vrijednost? (nadalje: Pravilnik o PDV-
u). Kao Clanica Europske unije (nadalje: EU), Republika Hrvatska
obvezna je svoje porezno zakonodavstvo prilagoditi propisima na
razini EU, odnosno uskladiti Zakon o PDV-u sa odredbama Direktive
2006/112/EZ, u kojoj se ¢lankom 12., stavkom 1. odreduje da se
poreznim obveznikom moze smatrati svaku osobu koja povremeno
provodi isporuke, prije prvog useljenja, objekta ili dijela objekta i ze-
milji§ta na kojem je objekt smjesten i isporuke gradevinskog zemlji-
Sta. Pored toga, ¢lankom 135., stavkom 1. odredeno je da su drzave
Clanice obvezne od oporezivanja PDV-om izuzeti isporuke objekata ili
dijelova objekata i zemljista na kojima su smjesteni, (osim isporuka
iz ¢lanka 12. Direktive 2006/112/EZ) , kao i isporuke neizgradenog
zemljista (osim isporuka gradevinskog zemljista).

Posljedicno, Zakon o PDV-u ureduje oporezivanie isporuke nekret-
nina ¢lankom 40., stavkom 1, tockama j) i k) te stavcima 4. do 7.
istog clanka te Pravilnikom o PDV-u, ¢lancima 72.a) i 72.b).

Kad isporuka nekretnina ne podlijeze PDV-u, primjenjuju se odred-
be Zakona o porezu na promet nekretnina® (nadalje: Zakon o PPN),
koje ¢emo razraditi u jednom od slijedecih poglavlja.

2, Oporezivanje isporuka nekretnina

Nekretnine su dobra visoke trziSne i upotrebne vrijednosti, koje
tu vrijednost u pravilu zadrzavaju barem zbog zemljista odnosno lo-
kacije zemljiSta na kojem se nalaze, a najceSce njihova vrijednost
tijekom vremena konstantno raste te se stoga smatraju i sigurnim
investicijama koje ¢e donositi vrijednost vlasniku u jako dugom
odnosno neogranicenom vremenskom razdoblju. Kao takve, one
su vrlo pozeljan objekt oporezivanja, jer ne samo da promet ili na-
bava nekretnine ukazuje na odredenu kupovnu mo¢ i posjedovanje
materijalnih sredstava, nego se smatra i opravdanim izhorom zbog
pretpostavke da ¢e nekretnina vlasniku u neograni¢enom razdoblju
donositi materijalnu ili novéanu korist. Upravo zbog toga, na stjeca-
nje nekretnina placa se porez na promet nekretnina (PPN) po stopi
od 3% na trzi$nu cijenu, a od 01. sijecnja 2015. godine na promet
novih nekretnina i gradevinskih zemljiSta placa se PDV pa je promet
novih nekretnina i gradevinskih zemljiSta osloboden PPN-a, kako bi
se izbjeglo dvostruko oporezivanje jedne transakcije.
Nove gradevine, koje nisu koritene ili su koriStene najvise dvije
godine te gradevinska zemljiSta za koja je bilo kad u proSlosti izdana
gradevinska dozvola, lokacijska dozvola ili bilo kakav akt o gradenju
oporezuju se PDV-om po stopi od 25%. Nove gradevine u pravilu
isporucuju obveznici PDV-a, poslovni subjekti koji se bave gradevin-
skom djelatno$¢u i isporucuju gradevine kao svoj proizvod s ciliem
ostvarivanja dobiti, stoga se njihov proizvod oporezuje PDV-om. Ti
subjekti, kao porezni obveznici koji posluju sa ciliem ostvarivanja
dobiti na trziStu, temeljem svojih oporezivih isporuka imaju pravo
i na priznavanje pretporeza za nabavljena dobra i usluge od drugih
poreznih obveznika koja ¢e utrositi u proizvodnji ili izgradnji viastitog
proizvoda. Dakle, isporucitelji novih nekretnina nisu konacni potro-
Saci, ve¢ djeluju kao jedna od razina u lancu isporuka, pri éemu se
1 ‘Narodne novine', br. 73/13, 148/13,143/14, 115/16, 106/18, 121/19, 138/20,
39/22, 113/22, 33/23, 114/23, 35/24, 152/24, 52/25

2 ‘Narodne novine’, br. 79/13, 85/13-ispravak, 160/13, 35/14, 157/14, 130/15,
117, 41/17, 128/11, 1/19, 1/20, 1/21, 73/21, 41/22, 133/22, 43/23, 1/24,
39/24, 16/25, 68/25

3 ’Narodne novine’ br. 115/16, 106/18
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na svakoj razini stvara dodana vrijednost koja se oporezuje porezom
istog naziva — porezom na dodanu vrijednost (PDV).

Nekretnine mogu ostati u sustavu poreza na dodanu vrijednost do-
kle god se smatraju novim nekretninama (nekori§tenim ili koriStenim
krace od dvije godine) ili se promet odredenom nekretninom odvija
izmedu dva porezna obveznika u sustavu PDV-a pa imaju pravo na
primjenu tuzemnog prijenosa porezne obveze.

Nakon $to se nekretnina koristi viSe od dvije godine, pri slijedecoj
isporuci osobi koja nije porezni obveznik na nju se primjenjuje porez
na promet nekretnina (PPN).

Uzimajuéi u obzir sve navedeno, PDV-om se oporezuju nove gra-
devine, koriStene najviSe dvije godine, gradevinska zemljista, nedo-
vrSene gradevine i njihovi dijelovi te zemljiSta na kojem se nalaze
te konacno rekonstruirane gradevine, a to su one kod kojih je bila
potrebna gradevinska dozvola za rekonstrukciju, ako su troSkovi re-
konstrukcije u prethodne dvije godine prije isporuke veci od 50%
prodajne cijene.

Nekretnine koje nisu nove, ukljuéujuci zemljista za koja nikad nije
izdan nikakav akt o gradenju, oslobodene su od PDV-a i na njih se
primjenjuje PPN i to su gradevine koristene duze od dvije godine
(u Sto ubrajamo i rekonstruirane gradevine koriStene vise od dvije
godine) i zemljiSta koja se ne smatraju gradevinskim.

Poseban slucaj oporezivanja isporuke nekretnina jesu nekretnine
koje prodaje ovrsenik u ovrSnom postupku. Na njih se temeljem
Zakona o PDV-u primjenjuje tuzemni prijenos porezne obveze, Sto
je propisano ¢lankom 75., stavkom 3., tockom d) Zakona o PDV-u.

A .

Ne zaboravimo, ako isporu€itelj nove nekretnine, rekon-
struirane nekretnine ili gradevinskog zemljista nije u susta-
vu PDV-a, isporuka takve nekretnine se ne oporezuje PDV-
om, nego porezom na promet nekretnina (PPN)!

isticemo...

Prilikom isporuke nekretnina, porezni obveznici moraju voditi ra-
¢una o mogucoj obvezi ispravka pretporeza prethodno priznatog pri
nabavi ili ulaganju u tu nekretninu. Obveza ispravka pretporeza na-
staje kao posljedica isporuke nekretnine oslobodene PDV-a, za koju
je u prethodnih deset godina priznat pretporez po bilo kojoj osnovi
— nabava nekretnine, ulaganje u nekretninu itd. Ispravak pretporeza
potrebno je obaviti i zbog prenamjene nekretnine, izlaska i ulaska
u sustav PDV. Nakon priznavanja pretporeza, nekretnina bi trebala
ostati u uporabi u gospodarske svrhe cijelo razdoblje ispravka pret-
poreza, koje za nekretnine iznosi 10 godina. Porezni obveznik koji
nekretninu isporui s oslobodenjem od PDV-a ili izade iz sustava
PDV-a ili prenamjeni nekretninu prije isteka roka od deset godina, za
svo preostalo razdoblje do kraja razdoblja ispravka pretporeza mora
vratiti prethodno priznati pretporez, Sto ¢emo detaljnije pojasniti u
jednom od kasnijih poglavija.

2.1. Prijava prometa nekretnina

Bez obzira da li se isporuka nekretnine oporezuje PDV-om ili PPN-
om, obvezno se podnosi Prijava prometa nekretnina, $to je obveza
isporucitelja, ako je prema zakonskim propisima nije obvezan
izvrsiti javni biljeznik ili druga institucija.

Prijavu prometa nekretnina podnosi javni bilieznik ako ovjera-
va ugovor o kupoprodaji, no ohveza prijave postoji i kada se na
isporuku primjenjuje PDV te tuzemni prijenos porezne obveze
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temeljem ¢lanka 75., stavka 3., tocke c¢) Zakona o PDV-u, kao i
prilikom prodaje nekretnine u ovrSnom postupku.

Isporucitelj nekretnine porezni obveznik duZan je (ako nije podnio
javni bilieznik) nadleznoj ispostavi Porezne uprave dostaviti Prijavu
prometa nekretnina najkasnije 30 dana od dana isporuke nekret-
nine.

Porezna uprava provjerom dokumentacije utvrduje uskladenost sa
poreznim propisima, ali i trziSnu vrijednost isporucene nekretnine,
koja predstavlja osnovicu za odredivanje porezne obveze za obracun
PDV-a ili PPN-a. Ukoliko je transakcija oporeziva PDV-om, Porezna
uprava nece donijeti rjeSenje o obraunu i poreznom dugu za PDV,
osim ako postoje odstupanja izmedu porezne osnovice utvrdene od
strane isporucitelja i stvarne trziSne vrijednosti u trenutku isporuke.

3. Isporuka gradevina

Sukladno ¢lanku 40., stavku 1., plaéanja PDV-a su oslobodene:

j) isporuka gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na ko-
jem se one nalaze, osim isporuka prije prvog nastanjenja
odnosno koristenja ili isporuka kod kojih od datuma pr-
vog nastanjenja odnosno koriStenja do datuma slijedece
isporuke nije proslo vise od dvije godine. Gradevinom se
u smislu Zakona o PDV-u smatra objekt pricvrscen za ze-
mlju ili uévrséen u zemlii,

k) isporuka zemljista, osim gradevinskog zemljista.

Isporuke oslobodene PDV-a podlozne su oporezivanju pore-
zom na promet nekretnina (PPN) po stopi od 3% i postoji obveza
ispravka pretporeza kojeg je isporucitelj nekretnina koristio pri
nabavi ili izgradniji nekretnine, ako razdoblje ispravka pretpore-
za od 10 godina jos$ nije isteklo.

Isporuka gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se
one nalaze, ako se radi o gradevinama koje su potpuno nove i nisu
bile nastanjene ili su ve¢ bile nastanjene odnosno koriStene, ali od
datuma prvog nastanjenja odnosno koristenja do datuma slijedece
isporuke nije proslo viSe od dvije godine, oporeziva je PDV-om po
stopi od 25%.

Isporuka nedovrSenih gradevina ili njihovih dijelova i zemlji-

$ta na kojem se one nalaze kao $to je roh-bau, oporeziva je
PDV-om po stopi od 25%.

isticemo...

Prvim nastanjenjem odnosno koriStenjem smatra se trenutak
stavljanja nekretnine u uporabu, o ¢emu porezni obveznik mora
imati odgovaraju¢u dokumentaciju. Pravilnikom o PDV-u u ¢lanku
72.b), stavku 2. propisano je da se prvo nastanjenje odnosno kori-
Stenje dokazuje jednim od slijedecih dokumenata:

a) dokumentom nadleznog tijela o prebivaliStu ili uobicaje-

nom horavistu,

b) knjigovodstvenom evidencijom kojom se gradevina odno-
sno njezini dijelovi stavljaju u uporabu,

c) bilo kojom drugom dokumentacijom kojom se dokazuje
koriStenje nekretnine i njezinih dijelova, kao $to su: ugo-
vor o najmu, ugovor o isporuci elektri¢ne energije, ugovor
o0 opskrbi vodom i sli¢no.

Iznimno, ako se prvo nastanjenje odnosno koriStenje ne moze
dokazati jedim od spomenutih dokumenata, a nekretnina je bila
koriStena, datumom prvog nastanjenja ili koriStenja smatrat ée se
datum prve isporuke.

Vezano za datum prvog nastanjenja ili koriStenja, Ministarstvo
financija, Sredisnji ured Porezne uprave izdao je 13. srpnja 2015.
godine sluzbeno misljenje Klasa: 410-20/15-01/07, gdje se na prak-
tiénom primjeru odreduje godina prvog nastanjenja:

.Godina prvog nastanjenja, odnosno koriStenja odreduje se
prema kriterijima navedenima u ¢l. 72.b st. 2. Pravilnika. Dakle,
ukoliko je primjerice nekretnina u knjigovodstvenim evidencija-
ma knjiZena na konto 0 (dugotrajna imovina) u 2008. godini, a
ugovor o isporuci elektricne energije ili vode sklopljen u 2010.
godini, tada se smatra da je godina prvog nastanjenja 2008. go-
dina.”

3.1.Isporuke gradevina za koje isporucitelj
ima pravo na izbor oporezivanja

Isporuke iz €lanka 40., stavka 1., to¢aka j) i k) su oslobodene opo-
rezivanja PDV-om, no time postaju oporezive porezom na promet
nekretnina (PPN) po stopi od 3% na osnovicu.

Ako se nekretnina oslobodena oporezivanja PDV-om prema €lanku
40., stavku 1. Zakona o PDV-u isporucuje od strane poreznog ob-
veznika PDV-a drugom poreznom obvezniku, postoji pravo izbora
za oporezivanje nekretnina iz Clanka 40., stavka 1., tocaka j) i k),
pod uvjetom da je kupac porezni obveznik koji ima pravo na odbitak
pretporeza u cijelosti po osnovi isporuke na koju se pravo izbora za
oporezivanje Zeli primijeniti (odnosi se i na strance upisane u registar
PDV-a u RH). Isporucitelj tada moZe izabrati da li ¢e se isporuka opo-

rezivati PPN-om ili tuzemnim prijenosom porezne obveze.
Temeljem €lanka 75., stavka 3., tocke c¢) Zakona o PDV-u, porezni

obveznik upisan u registar obveznika PDV-a u RH obvezan je
platiti PDV kada mu se obavi isporuka nekretnina oslobodenih
PDV-a, prema c¢lanku 40., stavku 1., tockama j) i k) Zakona o
PDV-u, ako se isporucitelj odlucio za oporezivanje u skladu s
¢lankom 40., stavkom 4. Zakona o PDV-u, odnosno za nekretni-
nu je ispostavio ra¢un s tuzemnim prijenosom porezne obveze
prema clanku 75., stavku 3., tocki c) Zakona o PDV-u. U tom
slucaju, kupac nekretnine mora u prijavi PDV-a iskazati obvezu,
a temeljem nje i pretporez:

» Evidencija za tuzemni prijenos porezne obveze ili Knjiga
I-RA — unos primljenog racuna,

m Obrazac PDV - pozicija 11.4. — Primljene isporuke u RH za
koje PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne ob-
veze) i pozicija I11.4. — pretporez od primljenih isporuka u RH
za koje PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne
obveze).

Isporucitelj nekretnine izdat ¢e racun bez PDV-a s napome-
nom: ,JTuzemni prijenos porezne obveze prema clanku 75.,
stavku 3., tocki c) Zakona o PDV-u.” i prikazati isporuku u slije-
decim evidencijama:

» Knjiga izdanih raéuna—pozicija 7 — tuzemni prijenos porezne

obveze,

» Obrazac PDV-pozicija I.1. — Isporuke u RH za koje PDV obra-
cunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze,

m Obrazac PPO - stupac 11 — vrijednost isporuka.

Pravo izbora na oporezivanje i pravo na odbitak pretporeza moze

se primijeniti u trenutku isporuke.

0 tome se izjasnilo i Ministarstvo financija, Sredi$nji ured Porezne
uprave u sluzbenom misljenju od 13. srpnja 2015. godine, Klasa:
410-20/15-01/07:
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. Pravo izbora za oporezivanje i pravo na odbitak pretporeza
moZe se primijeniti u trenutku isporuke. U tom se slucaju primje-
njuje prijenos porezne obveze iz ¢l. 75. st. 3. t. ¢) Zakona kojim
Jje propisano da je porezni obveznik upisan u registar obvezni-
ka PDV-a u Republici Hrvatskoj obvezan platiti PDV kada mu se
obavi isporuka nekretnina, prema ¢l. 40. st. 1. t. j) i k) Zakona,
ako se isporucitelj odlucio za oporezivanje u skladu s ¢l. 40. st.

4. Zakona.” /

Kad porezni obveznik drugom poreznom obvezniku isporucuje ne-
kretninu koja je oslobodena oporezivanja PDV-om prema odredbama
iz Clanka 40., stavak 1. Zakona o PDV-u, ¢ime postaje oporeziva po-
reznom na promet nekretnina, porezni obveznik isporuéitelj ima
pravo izbora izmedu primjene poreza na promet nekretnina i
primjene tuzemnog prijenosa porezne obveze na stjecatelja ne-
kretnine. Za oba porezna obveznika je izbor tuzemnog prijenosa
porezne obveze povoljniji, jer stjecatelj nekretnine nema novca-
nog odljeva sredstava prilikom placanja poreza, a porezni obveznik
isporucitelj nekretnine ne mora provoditi postupak ispravka
pretporeza.

Prilikom odabira na€ina oporezivanja, treba uzeti u obzir da prima-
telj raCuna mora biti upisan u registar PDV-a te za konkretnu ispo-
ruku nekretnine imati pravo na priznavanje pretporeza u cijelo-
sti. Preporuka je pribavljanje pisane izjave od kupca nekretnine o
pravu na priznavanije pretporeza za predmetnu nekretninu u cijelosti.

3.2. Primjeri oporezivanja isporuka
gradevina PDV-om

Primjer 1 .— Porezni obveznik bavi se gradevinskom
djelatnoscu i isporucuje nedovrSenu
stambenu zgradu drugom poreznom
obvezniku, prema njegovoj narudzbi:

Porezni obveznik je u sustavu PDV-a, a kad isporucuje nedovrSene,
roh-bau gradevine, mora obracunati PDV po stopi od 25% na ispo-
ruku gradevine i zemljiSta na kojem je gradevina sagradena i koje
time €ine jednu cjelinu. Temeljem ¢lanka 72.b), stavka 5. Pravilnika
0 PDV-y, isporuka nedovrsenih gradevina ili njihovih dijelova i zemlji-
$ta na kojem se one nalaze kao $to je roh-bau oporeziva je PDV-om.

Posljedi¢no, isporuka roh-bau i nedovrSenih gradevina uvijek je
oporeziva PDV-om, bez obzira obavlja li se isporuka drugom pore-
znom obvezniku ili nekome tko nije porezni obveznik.

Primjer 2. — Porezni obveznik prodaje novu gradevinu
drugom tuzemnom poreznom obvezniku:

Clanak 40, stavak 1., totka j) propisuje da su placanja PDV-a oslo-
bodene isporuke gradevina, osim onih prije prvog nastanjenja ili ko-
riStenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanjenja odnosno
koriStenja do datuma slijedece isporuke nije proteklo viSe od dvije
godine. Iz toga proizlazi, da isporuka nove gradevine nije oslobodena
placanja PDV-a, odnosno na isporuku gradevine i zemljiSta na kojem
se nalazi treba obracunati PDV po stopi od 25%.

Primjer 3. — Prodaja drugom obvezniku PDV-a gradevine
nakon sto je 2 godine koristena:

Porezni obveznik nabavio je gradevinu 2022. godine s namjerom
koriStenja u poslovne svrhe. Prilikom nabave koristio je pretporez.
Istu gradevinu prodaje u kolovozu 2025. godine drugom poreznom
obvezniku.
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Obzirom da je gradevina nabavljena tijekom 2022. godine, a pro-
daje se sredinom 2025. godine, bila je koriStena viSe od dvije godi-
ne za poslovne svrhe, ¢ime isporuka predmetne gradevine postaje
oslobodena oporezivanja PDV-om u skladu s ¢lankom 40., stavkom
1., tockom j) Zakona o PDV-u. U stavku 4. istog ¢lanka dana je mo-
gucnost izbora za oporezivanje isporuka oslobodenih PDV-a, ako je
primatelj isporuke porezni obveznik s pravom priznavanja pretporeza
u cijelosti. Isporucitelj odabire primjenu tuzemnog prijenosa porezne
obveze, izdaje racun bez PDV-a s napomenom: , Tuzemni prijenos po-
rezne obveze prema ¢lanku 75., stavku 3., tocki ¢) Zakona o PDV-u.”.

Kupac gradevine mora u prijavi PDV-a iskazati obvezu i pretporez:

» Evidencija za tuzemni prijenos porezne obveze ili Knjiga I-RA —

unos primljenog racuna,

m Obrazac PDV - pozicija Il.4. — Primljene isporuke u RH za koje

PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze)
i pozicija lll.4. — pretporez od primljenih isporuka u RH za koje
PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze).

Isporuditelj gradevine prikazuje isporuku u slijedec¢im evidencija-
ma:

»  Knjiga izdanih racuna — Knjiga I-RA—pozicija 7 — tuzemni prije-

nos porezne obveze,

m Obrazac PDV—pozicija I.1. — Isporuke u RH za koje PDV obra-

cunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze,

m Obrazac PPO — stupac 11 — vrijednost isporuka.

UnatoC tome Sto razdoblje ispravka pretporeza za nekretnine od 10
godina od godine nabave nije proteklo, isporucitelj ne mora isprav-
ljati pretporez, jer je pri isporuci gradevine stjecatelj u svojoj prijavi
PDV-a iskazao obvezu za PDV na poziciji Il.4. — Primijene isporuke
u RH za koje PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne
obveze).

Primjer 4. — Prodaja osobi koja nije obveznik PDV-a
gradevine nakon sto je 2 godine koristena:

Porezni obveznik isporucuje gradevinu osobi koja nije porezni ob-
veznik. Pri kupniji gradevine 2021. godine porezni obveznik koristio je
pretporez u cijelosti. Istu gradevinu prodaje osobi koja nije porezni
obveznik u kolovozu 2025. godine.

Gradevina nabavljena 2021. godine, a prodana 2025. godine bila
je u upotrebi viSe od 2 godine te isporuka te gradevine postaje oslo-
bodena od PDV-a sukladno €lanku 40., stavku 1., tocki j) Zakona o
PDV-u. Obzirom da kupac gradevine nije porezni obveznik, isporuci-
telj nema pravo izbora za oporezivanie iz ¢lanka 40., stavka 4. pa je
isporuka oporeziva porezom na promet nekretnina po stopi od 3% na
osnovicu, trziSnu vrijednost nekretnine u trenutku isporuke.

Isporucitelj izdaje racun bez PDV-a, s naznaGenom napomenom:
.Oslobodeno oporezivanja PDV-om prema ¢lanku 40., stavku 1., toc-
ki j) Zakona o PDV-u."

Izdani ratun evidentira kako slijedi:

m Knjiga izlaznih raduna — I-RA — stupac 14 — Tuzemne isporuke

m Obrazac PDV - pozicija 1.8. — Tuzemne isporuke

Javni biljeznik ili isporucitelj podnose Prijavu prometa nekretnina,
a kupac nekretnine plaéa porez na promet nekretnina prema izda-
nom rjeSenju Porezne uprave.

Kako desetogodi$nje razdoblje ispravka pretporeza za nekretninu
nije isteklo, isporucitelj ispravlja pretporez u prijavi PDV-a za razdo-
blje (mjesec) u kojem je obavljena kupoprodaja nekretnine. Vise o
ispravku pretporeza piSemo u jednom od slijedec¢ih poglavija.
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4. Isporuka rekonstruiranih gradevina

Prema clanku 40., stavku 5. Zakona o PDV-u, isporukom gradevina
ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se one nalaze, prije prvog
nastanjenja odnosno koristenja, ili isporukom kod koje od datuma
prvog nastanjenja odnosno koriStenja do datuma slijedece isporuke
nije proteklo viSe od dvije godine u smislu stavka 1., tocke j) smatra
se i isporuka rekonstruiranih gradevina ili njihovih dijelova i ze-
mljista na kojem se one nalaze, ako su troSkovi rekonstrukcije
u prethodne dvije godine prije isporuke veci od 50% prodajne
cijene. Sukladno ¢lanku 72.b), stavku 6. Pravilnika o PDV-u, rekon-
strukcijom gradevine smatra se izvedba gradevinskih i drugih ra-
dova na postojecoj gradevini, kojima se mijenja gradevina u odnosu
na stanje prije rekonstrukcije, kao $to su dogradivanje, nadogradi-
vanje, uklanjanje 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 ob-
nove. Ako su troSkovi rekonstrukcije nastanjenih, odnoesno ko-
riStenih gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se
one nalaze u prethodne dvije godine prije dana isporuke veci
od 50% prodajne cijene, takva isporuka je oporeziva PDV-om.
Prodajnom cijenom smatra se naknada u smislu ¢lanka 33. Zakona.

Ako rekonstrukcija traje duze od dvije godine, troSkovi nastali u
razdoblju koje je prethodilo dvogodi§njem razdoblju prije isporuke
nece biti uracunati. Isto tako, prode li previSe vremena do isporuke
nakon zavrSene konstrukcije, izgledno je da ¢e kao troskove kon-
strukcije biti moguce tretirati samo preostali manji dio troskova, jer
¢e vedi dio ostati u vremenskom razdoblju ranijem od dvogodi$njeg
razdoblja neposredno prije isporuke. U tim slucajevima, isporuka
rekonstruirane gradevine ne¢e modi biti oporezivana PDV-om, ve¢
poreznom na promet nekretnina, uz ispravak prethodno priznatog
pretporeza.

B i

Rekonstrukcijom se u smislu propisa 0 PDV-u smatra
izvedba gradevinskih i drugih radova na postojeéoj grade-
vini, kojima se mijenja gradevina u odnosu na stanje prije
rekonstrukcije, kao S$to su dogradivanje, nadogradivanije,
uklanjanje vanjskog dijela gradevine, izvodenje radova radi
promjene namjene gradevine i sliéno, odnosno izvedba
gradevinskih i drugih radova na ruevini postojece grade-
vine u svrhu njezine obnove, uz uvjet da je za spomenute
radovi bilo nuzno pribavljanje gradevinske dozvole za
rekonstrukciju. Ako su izvodeni radovi na gradevini za
koje nije bilo potrebno pribavljati gradevinsku dozvolu,
u smislu Zakona o PDV-u ne radi se o rekonstrukeciji.

isticemo...

4.1. Isporuka rekonstruiranih
gradevina za koje isporuciteljima
pravo na izbor oporezivanja

U kontekstu Zakona i Pravilnika o PDV-u, rekonstruirane gradevine
tretiraju se kao nove gradevine pa je isporuka gradevine oporeziva
PDV-om toliko dugo dok su troskovi rekonstrukcije u prethodne dvije
godine prije isporuke veci od 50% prodajne cijene. Nakon isteka tog
razdoblja, gradevina postaje oporeziva PPN-om, no ostaje mogugé-
nost izhora oporezivanja tuzemnim prijenosom porezne obveze

sukladno Elanku 40, stavku 4. Zakona o PDV-u, ako su i prodavatel]
i kupac u sustavu PDV-a, a kupac za ovu isporuku ima pravo na
priznavanije pretporeza u cijelosti.

Ukoliko se gradevina prodaje osobi koja nije porezni obveznik,
kupac placa PPN po stopi od 3%, ali i isporucitelj mora ispraviti
pretporez koriSten za nabavljena dobra i usluge koriStene pri
rekonstrukeiji gradevine, ako od priznavanja pretporeza nije
isteklo desetogodisnje razdoblje ispravka pretporeza.

Ne zaboravimo, da pretporez treba ispraviti i po racunima pri-
mljenim za gradevinske usluge sa tuzemnim prijenosom pore-
zne obveze iz clanka 75., stavka 3., tocke a) Zakona o PDV-u, za
koje obvezu i pretporez obracunava primatelj!

4.2. Primjeri oporezivanja isporuke
rekonstruiranih gradevina

Primjer 5% — Troskovi rekonstrukcije u prethodne
dvije godine iznose MANJE od 50%
prodajne cijene nekretnine:

Trgovacko drustvo je porezni obveznik upisan u registar poreznih
obveznika PDV-a. Kupilo je zgradu sa pripadajuéim zemljistem u oZuj-
ku 2021. godine od fizicke osobe koja nije porezni obveznik i tada je
plaéen porez na promet nekretnina po stopi od 3%. U razdoblju od
svibnja 2021. godine do travnja 2023. godine porezni obveznik je
izvrsio rekonstrukciju te nekretnine i ukupni troSkovi rekonstrukcije
iznosili su 100.000,00 eura, a u svakoj pojedinoj godini kako slijedi:

m Urazdoblju od svibnja 2021. godine do prosinca 2021. godine
vrijednost gradevinskih radova prilikom rekonstrukcije nekret-
nine iznosila je 40.000 00 eura,

m Urazdoblju od sijeCnja 2022. godine do prosinca 2022. godine
vrijednost gradevinskih radova prilikom rekonstrukcije nekret-
nine iznosila je 30.000,00 eura,

m U razdoblju od sijecnja 2023. godine do travnja 2023. godine
vrijednost gradevinskih radova prilikom rekonstrukcije nekret-
nine iznosi 30.000,00 eura.

Ulazni raéuni za gradevinske radove prilikom rekonstrukcije izda-
ni su s prijenosom porezne obveze temeljem Elanka 75., stavka 3.,
tocke a) Zakona o PDV-u, a porezni obveznik evidentirao ih je u PDV
obrascu u poreznom razdoblju (mjesecu) kad su usluge izvrSene na
pozicijama I1.4. — Primijene isporuke u RH za koje PDV obracunava
primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze) i lll.4. — Pretporez od
primljenih isporuka u RH za koje PDV obracunava primatelj.

Nakon dovrsetka rekonstrukcije, od travnja 2023. godine porezni
obveznik iznajmio je nekretninu drugom poreznom obvezniku u po-
slovne svrhe i na tu uslugu je obracunavao 25% PDV-a. Konacno, u
sijecnju 2024. godine nekretninu prodaje drugom poreznom obve-
zniku. Prodajna cijena nekretnine iznosi 160.000,00 eura.

Primjer pokazuje da troSkovi rekonstrukcije u prethodne dvije
godine iznose manje od 50% prodajne cijene nekretnine (manje od
80.000,00 eura) pa je isporuka nekretnine drugom poreznom obve-
zniku u sije¢nju 2024. godine oslobodena PDV-a u skladu s €lankom
40., stavkom 1., to¢kom j) Zakona o PDV-u. Medutim, kako se radi
o kupcu koji je porezni obveznik , isporucitelj ima pravo izbora opo-
rezivanja i moze primijeniti tuzemni prijenos porezne obveze prema
Clanku 75., stavku 3., tocki c) Zakona o PDV-u pa izdaje racun s
tuzemnim prijenosom porezne obveze:

m  Knjiga izdanih ra¢una — Knjiga I-RA — stupac 7 — tuzemni prije-

nos porezne obveze,

4 Jadranka Knezevi¢: ,Oporezivanje isporuka nekretnina PDV-om i porezom na
promet nekretnina“, RiPup, br. 4/2021
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m Obrazac PDV — pozicija I.1. — Isporuke u RH za koje PDV obra-
Cunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze),

m Obrazac PPO — Prijava o tuzemnim isporukama s prijenosom
porezne obveze — za tromjesecje u kojem se isporuka dogodi-
la ( prvo tromjesecje 2024. godine, predaje se do 20.travnja
2024. godine).

Ako je isprava o stjecanju ovjerena kod javnog biljeznika, javni bi-

lieznik je obvezan dostaviti dokumentaciju i odluke i izvrSiti prijavu

prometa nekretnina. Ako to ne ucini javni bilieznik, obvezu prijave
prometa nekretnina mora izvrsiti isporucitelj.

U ovom primjeru treba naglasiti vaznost uzimanja u obzir samo
troSkova rekonstrukcije u zadnje dvije godine prije isporuke, iako
je_rekonstrukcija trajala viSe od dvije godine. U ovom primjeru u
obracun nisu ukljuceni troSkovi rekonstrukcije tijekom 2021. godi-
ne, nego samo troskovi iz 2022. i 2023. godine, koje su neposredno
prethodile isporuci u sije¢nju 2024. godine. Da su u izraGun uklju¢eni
svi troSkovi rekonstrukcije, koji su iznosili 100.000,00 eura, tada bi
oni premasSivali 50% prodajne cijene, odnosno bili visi od 80.000,00
eura pa bi se nekretnina smatrala novom nekretninom na €iju ispo-
ruku se obraCunava 25% PDV-a.

Primjer 6. — Troskovi rekonstrukcije u prethodne
dvije godine iznose MANJE od 50%
prodajne cijene nekretnine:

Porezni obveznik nabavio je nekretninu u sijecnju 2021. godine od
osobe koja nije porezni obveznik te platio porezu na promet nekret-
nina po stopi od 3%.

U svibnju 2021. godine zapoCeo je rekonstrukciju nekretnine, na
Sto je potroSio ukupno 120.000,00 eura. Troskovi rekonstrukcije po
godinama su iznosili:

m Od svibnja 2021. do prosinca 2021. godine troskovi rekon-
strukcije iznosili su 60.000,00 eura,

m Od sije¢nja 2022. do prosinca 2022. troskovi su iznosili
40.000,00 eura,

m Od sijecnja 2023. godine do prosinca 2023. godine troskovi su
iznosili 20.000,00 eura.

Porezni obveznik konacno dovrsava rekonstrukciju i prodaje ne-
kretninu fizickoj osobi koja nije porezni obveznik u sije¢nju 2024.
godine za 180.000,00 eura.

TroSkovi rekonstrukcije tijekom dvije godine prije isporuke iznosili
su 60.000,00 eura, Sto je manje od 50% od prodajne cijene. Iz tog
razloga, nekretnina je oslobodena PDV-a i oporeziva porezom na pro-
met nekretnina. Obzirom da je kupac osoba koja nije porezni obve-
znik, ne moZe se primijeniti izbor oporezivanja.

Kupac ce platiti PPN po stopi od 3% na osnovicu, a isporucitelj
mora izvrSiti ispravak pretporeza iz nabavljenih dobara i usluga za
potrebe rekonstrukcije.

Kupoprodajni ugovor ovjeren je kod javnog biljeznika, koji podnosi
prijavu prometa nekretnina nadleznoj ispostavi Porezne uprave.

Primjer 7. — Troskovi rekonstrukcije u prethodne
dvije godine iznose VISE od 50%
prodajne cijene nekretnine:

Porezni obveznik je nabavio nekretninu u rujnu 2024. godine od
drugog poreznog obveznika i na isporuku je primijenjen tuzemni
prijenos porezne obveze po Clanku 75., stavku 3., tocki c) Zakona
0 PDV-u, jer je postojalo pravo na izbor oporezivanja iz ¢lanka 40.,
stavka 4. Zakona o PDV-u.

Porezni obveznik nekretninu rekonstruira od listopada 2024. godi-
ne do svibnja 2025. troskovi rekonstrukcije iznose 95.000,00 eura,
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u primijenim racunima s tuzemnim prijenosom porezne obveze za
gradevinske usluge. Po zavrSenoj rekonstrukciji, porezni obveznik
iznajmljuje nekretninu pravnoj osobi i na tu uslugu obracunava PDV
po stopi od 25%. U svibnju 2026. godine porezni obveznik prodaje
nekretninu za 180.000,00 eura osobi koja nije porezni obveznik.

Kako troskovi rekonstrukcije u posljednje dvije godine iznose vise
od 50% prodajne cijene nekretnine (95.000,00 eura > 90.000,00
eura), isporuka je oporeziva PDV-om po stopi od 25% (¢lanak 40.,
stavak 5. Zakona o PDV-u), bez obzira je li kupac porezni obveznik ili
nije. Isporucitelj ne mora ispravljati pretporez, jer je isporuka opore-
ziva PDV-om.

5. Isporuka zemljista

Oslobodenje od placanja PDV-a primjenjuje se i na isporuke ze-
miljiSta, osim gradevinskog zemljista, u skladu s odredbom iz ¢lanka
40., stavka 1, tocka k) Zakona o PDV-u. Prema ¢lanku 40., stavku 6.,
gradevinskim zemljiStem iz stavka 1. smatra se zemljiste za koje je
izdan izvr$ni akt kojim se odobrava gradenje. lzvr§nim aktom kojim
se odobrava gradenje smatra se gradevinska dozvola, lokacijska
dozvola, rjeSenje o gradenju i sliéno. Clankom 72.a) Pravilnika
0 PDV-u, gradevinskim zemlji§tem osobito se ne smatra poljopri-
vredno zemljiste i Sumsko zemljiste.

5.1. Isporuke zemljista za koje isporucitelj
ima pravo na izbor oporezivanja

Kako smo ve¢ pisali u prethodnom poglavlju, isporuke zemljista iz
¢lanka 40., stavka 1., tocke k), odnosno, isporuke zemljista koje
nije gradevinsko oslobodene su oporezivanja, no time podlijezu
oporezivanju porezom na promet nekretnina.

Kod isporuke zemljiSta od strane poreznog obveznika PDV-a dru-
gom poreznom obvezniku, postoji pravo izbora za oporezivanje ze-
mijista iz ¢lanka 40., stavka 1., tocke k), pod uvjetom da je kupac
porezni obveznik koji ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti po
osnovi isporuke na koju se pravo izbora za oporezivanje Zeli primi-
jeniti.

Temeljem ¢lanka 75., stavka 3., tocke c¢) Zakona o PDV-u, porezni
obveznik upisan u registar obveznika PDV-a u RH obvezan je
platiti PDV kada mu se obavi isporuka nekretnina oslobodenih
PDV-a, prema clanku 40., stavku 1., to¢ki k) Zakona o PDV-u,
ako se isporucitelj odlucio za oporezivanje u skladu s ¢lankom
40., stavkom 4. Zakona o PDV-u, odnosno za nekretninu je is-
postavio racun s tuzemnim prijenosom porezne obveze prema
¢lanku 75., stavku 3., tocki ¢) Zakona o PDV-u. Pravo izbora na
oporezivanje i pravo na odbitak pretporeza moze se primijeniti u tre-
nutku isporuke.

B I

Gradevinsko zemljiSte u smislu propisa o PDV-u jest ono
za koje je bilo kad u proslosti izdan neki akt o gradeniju:
gradevinska dozvola, lokacijska dozvola i slicno. Loka-
cija zemljiSta u gradevinskoj zoni ne znaci da se zemljiSte
smatra gradevinskim u smislu propisa o PDV-u.

Isporuka gradevinskog zemljiSta u svim je slué¢ajevima
oporeziva PDV-om!

istiéemo...

Donosimo isjecak iz sluzbenog stajaliSta Ministarstva financija,
Sredisnjeg ureda Porezne uprave izdanog dana 13. srpnja 2015.
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godine, Klasa: 410-20/15-01/07 o tome Sto se smatra gradevin-
skim zemljistem u smislu propisa o PDV-u:

... ZemljiSte navedeno u upitu ne smatra se gradevinskim
zemljistem obzirom da za njega nije izdan niti jedan akt kojim
se odobrava gradenje, neovisno o €injenici $to se navedeno ze-
mlijiste nalazi u gradevinskom podrucju. Iz navedenog proizlazi
da Ce isporuka takvog zemljiSta biti oslobodena placanja PDV-a
prema ¢l. 40. st. 1. t. k) Zakona te da Ce stjecatelf na istu morati
platiti porez na promet nekretnina po stopi 5% sukladno Zakonu
0 porezu na promet nekretnina (Nar. nov., br. 69/97., 26/00. —
Odluka USRH, 153/02., 22/11. i 143/14.). Ukoliko je kupac ze-
mljista porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a, koji
ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti tada s isporuciteljom
moZe dogovoriti da se takva isporuka oporezuje PDV-om po stopi
25% te ¢e u navedenom sluCaju isporucitelj primijeniti prijenos
porezne obveze sukladno ¢l. 75. st. 3. t. ¢c) Zakona. Navedeno se
primjenjuje u trenutku isporuke.” /

5.2. Primjeri oporezivanja
isporuke zemljista

Primjer 8. — Prodaja gradevinskog zemljista:

Porezni obveznik prodaje zemljiSte drugom poreznom obvezniku.
Neposredno prije prodaje, za zemljiSte je izdana lokacijska dozvola. |
kupac i prodavatelj zemlji$ta su porezni obveznici.

U ovom primjeru porezni obveznik isporuuje zemljiste za koje je
izdana lokacijska dozvola te je sukladno Zakonu o PDV-u takva is-
poruka oporeziva PDV-om po stopi od 25%, bez obzira je li kupac
porezni obveznik ili nije. Ovdje se tuzemni prijenos porezne obveze
nikako ne moZze primijeniti, jer je primjenjiv iskljucivo na isporuke ze-
mjiSta koje je oslobodeno oporezivanja, dakle, koje nije gradevinsko.

Primjer 9. — Prodaja poljoprivrednog
zemljista fizickoj osobi:

Porezni obveznik prodaje poljoprivredno zemljiste fizickoj osobi
koja nije porezni obveznik.

Poljoprivredno zemljiSte oslobodeno je oporezivanja PDV-om, pre-
ma clanku 40., stavku 1., tocki k) Zakona o PDV-u. U ovom slucaju
isporuka Ce hiti oslobodena i porezni obveznik ée izdati racun bez
PDV-a sa napomenom o oslobodenju. Kupac placa PPN po stopi od
3%, o ¢emu rjesenje donosi Porezna uprava. Moguénosti za primje-
nu tuzemnog prijenosa porezne obveze nema, jer kupac nije porezni
obveznik i nema pravo koriStenja pretporeza.

Primjer 10. — Prodaja gradevinskog zemljista za koje
nije izdan nikakav akt o gradenju

Porezni obveznik prodaje zemljiste drugom poreznom obvezniku.
lako se nalazi u gradevinskoj zoni, za zemljiste do sada nije izdan
nikakav akt o gradenju (gradevinska, lokacijska dozvola, rjesenje o
gradenju...).

Unatoc tome §to se zemljiSte nalazi u gradevinskoj zoni, ako za nje-
ga nikad nije izdan nikakav akt o gradenju, u smislu Zakona o PDV-u
se ne smatra gradevinskim zemljiStem (Clanak 40., stavak 6. Zakona
o0 PDV-u). Prema tome, isporuka zemiljita oslobodena je PDV-a, no
temeljem clanka 40., stavka 4. Zakona o PDV-u porezni obveznik is-
porucitelj ima pravo izbora za oporezivanje, stoga ispostavlja racun
bez PDV-a, s napomenom: , Tuzemni prijenos porezne obveze prema
Clanku 75., stavku 3., tocki c) Zakona o PDV-u.”

Isporugitelj raun unosi u slijedeée evidencije:

»  Knjiga izdanih racuna — Knjiga I-RA — pozicija 7 — Tuzemni pri-
jenos porezne obveze,

m Obrazac PDV - pozicija I.1. — Isporuke u RH za koje PDV obra-
Cunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze),

m PPO - za tromjeseCje u kojem je isporuka izvrSena.

Kupac evidentira primljeni racun kako slijedi:

m Obrazac PDV - pozicija Il.4.—Primljene isporuke u RH za koje
PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze)
i pozicija lll.4. — pretporez od primljenih isporuka u RH za koje
PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze);
pozicija VI.1.1.1. — Nabava nekretnina.

6. Oporezivanje prodaje
nekretnina u postupku ovrhe

Oporezivanje prodaje nekretnina u postupku ovrhe ovisi o nekoliko
faktora:

m status isporucitelja/ovrSenika — porezni obveznik upisan je u

sustav PDV-a ili ne,

m status stjecatelja nekretnine — porezni obveznik upisan je u

sustav PDV-a ili ne,

= nekretnina — nekretnina je oslobodena PDV-a sukladno Elanku

40., stavku 1. Zakona o PDV-u ili se na isporuku te nekretnine
obraCunava PDV.

Temeljem ¢lanka 21. Pravilnika o PDV-u, kad zakonom utvrdeno ti-
jelo u postupku ovrhe proda neko dobro, ne smatra se da je doslo do
isporuke izmedu duznika i ovrSnog tijela ve¢ do izravne duznikove
isporuke kupcu, koja podlijeze oporezivanju. Pri prodaji dobara
u postupku ovrhe koji provodi Porezna uprava prema odredbama
Opceg poreznog zakona i drugih propisa, smatra se da je doslo do
izravne duznikove isporuke kupcu. Ovrsno tijelo koje u postupku ovr-
he provodi prodaju dobara obvezno je kopiju dokumenta o prodaji
dobara dostaviti nadleznoj ispostavi Porezne uprave.

U postupku ovrhe prodaju se razliCite nekretnine, koje prema Za-
konu o PDV-u mogu biti oslobodene PDV-a ili oporezive o éemu ¢e
ovisiti njihov konacni porezni tretman prilikom prodaje u ovrSnom
postupku.

Na isporuke novih nekretnina i koriStenih do dvije godine te gra-
devinskog zemlji$ta za koje je izdan akt o gradenju, koje bi se u re-
dovnim isporukama oporezivale PDV-om, primjenjuje se tuzemni
prijenos porezne obveze u skladu s élankom 75., stavkom 3.,
tockom d) Zakona o PDV-u.

Ako se nova nekretnina u postupku ovrhe prodaje osobi
koja nije porezni obveznik, isporu€itelj/ovrSenik upisan u
registar obveznika PDV-a isporucuje takvu nekretninu s
obracunatim PDV-om po stopi 25%. Tada se smatra da
postignuta cijena predstavlja cijenu s PDV-om i PDV

se izracunava primjenom preracunate stope PDV-a na
postignutu cijenu.

isticemo...

Prilikom prodaje u ovrSnom postupku nekretnine koja je oslobo-
dena oporezivanja sukladno clanku 40., stavku 1. Zakona o PDV-
u, na isporuku takve nekretnine osobi koja nije porezni obveznik ne
obracunava se PDV, ve¢ stjecatelj placa porez na promet nekretnina
po stopi od 3%.

Sukladno clanku 75., stavku 3., tocki d) Zakona o PDV-u, porezni
obveznik upisan u registar obveznika PDV-a u RH obvezan je platiti
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PDV kada mu se obavi isporuka nekretnina koje je prodao ovrsenik
u postupku ovrhe.

Drugim rije¢ima, kada se nekretnina oporeziva PDV-om ispo-
rucuje od strane poreznog obveznika ovrSenika drugom pore-
znom obvezniku upisanom u registar obveznika PDV-a, tada se
na isporuku primjenjuje tuzemni prijenos porezne obveze za
stjecanje u ovrSnom postupku i izdaje se racun s napomenom
~Tuzemni prijenos porezne obveze prema clanku 75., stavku 3.,
tocki d) Zakona o PDV-u.”

Nasuprot tome, kada je nekretnina oslobodena oporezivanja pre-
ma Clanku 40, stavku 1. Zakona o PDV-u, odnosno nekretnina je
koristena viSe od dvije godine ili se isporucuje zemljiste koje
nije gradevinsko (nikad nije izdan nikakav akt o gradenju), a is-
porucitelj/ovrSenik i stjecatelj nekretnine su porezni obvezni-
ci upisani u registar obveznika PDV-a, primjenjuje se tuzemni
prijenos porezne obveze temeljem izbora za oporezivanje i na
racun se stavlja napomena , Tuzemni prijenos porezne ohveze
prema clanku 75., stavku 3., to¢ki c) Zakona o PDV-u.”

Sredisniji ured Porezne uprave izdao je sluzbeno stajaliste o opo-
rezivanju isporuka nekretnina u postupku ovrhe dana 21. ruj-
na 2015. godine, Klasa: 410-19/15-01/197, Ur.broj: 513-07-21-
01/15-1, iz kojeg donosimo isjecak:

.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
zemljista, osim gradevinskog zemljista.

Iz navedene odredbe proizlazi da se od 1. sijec¢nja 2015. PDV
placa na isporuke gradevina ili njihovih dijelova koje nikada nisu
bile nastanjene odnosno koriStene ukljucujuci zemljista na kojem
se nalaze, zatim na isporuke gradevina ili njihovih dijelova ukiju-
Cujuéi 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 Republici
Hrvatskoj obvezan je sukladno ¢lanku 75. stavku 3. tocki d) Za-
kona 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
tijielo u postupku ovrhe proda neko dobro, ne smatra se da je
doslo do isporuke izmedu duznika i ovrsnog tijela, ve¢ 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 placa PDV, a koje kupuje
porezni obveznik upisan u registar obveznika PDV-a primjenjuje
prifjenos 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 slucaju na postignutu cijenu u postupku ovrhe
obrac¢unava PDV-a po stopi 25% koji moZe odbiti kao pretporez

Biljana Stankovi¢, mag. oec., ovl. porezni savjetnik
Isporuke nekretnina u sustavu PDV-a

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 slu¢aju PDV se izra¢unava primjenom preraCunate stope
PDV-a na postignutu cijenu.

U slucaju ako se u postupku ovrhe prodaju nekretnine koje su
prema ¢lanku 40. stavku 1. tocki j) i k) Zakona o PDV-u oslobode-
ne placanja 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
nekretnine 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
clankom 73. stavkom 3. tockom c) Zakona o PDV-u, Sto znaci da
ovrSenik nece obracunati PDV, ve¢ Ce kupac nekretnine porezni
obveznik koji ima pravo na odbitak pretporeza u cifelosti obracu-
nati PDV na kupljenu nekretninu koji moZe odbiti kao pretporez.
Kupac nekretnine u tom slucaju na postignutu cijenu u postupku
ovrhe obrac¢unava PDV-a po stopi 25% koji moZe odbiti kao pret-
porez.

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”. /

6.1. Primjer prodaje nekretnine
u postupku ovrhe

Primjer 11. — Prodaja nekretnine u postupku ovrhe:

Porezni obveznik iz Zagreba nabavio je posve novu nekretninu
(zgradu) u rujnu 2024. godine i koristio je za poslovne svrhe. U srp-
nju 2025. godine nad poreznim obveznikom je provedena ovrha. U
postupku ovrhe nekretninu je kupio porezni obveznik iz Primostena,
takoder upisan u registar poreznih obveznika PDV-a, koji ce je kori-
stiti za obavijanje svoje oporezive djelatnosti.

Prema opisu poslovnog dogadaja, radi se o isporuci u postupku
ovrhe nad poreznim obveznikom iz Zagreba. Bez obzira $to je porezni
obveznik u ovom postupku ovrSenik (a ne ovrhovoditelj), isporuka je
izvr§ena izravno od ovrSenika poreznog obveznika iz Zagreba pore-
znom obvezniku iz Primostena.

Nekretninu koja je predmet isporuke isporucitelj je kupio u rujnu
2024. kad je bila posve nova i nekoristena, $to znaci da je mu je
isporucena s obraCunatim PDV-om, kojeg je u cijelosti priznao kao
pretporez.

U vrijeme isporuke u postupku ovrhe, nekretnina je koriStena
manje od 2 godine i s aspekta Zakona o PDV-u smatra se novom
nekretninom, na koju se obracunava 25% PDV-a. Medutim, obzirom
da se isporuka nekretnine oporezive PDV-om odvija u postupku ovr-
he izmedu dva porezna obveznika u sustavu PDV-a, na isporuku se
umjesto obracunavanja PDV-a primjenjuje tuzemni prijenos porezne
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obveze. Isporucitelj ¢e u ovom slucaju izdati racun bez obratunatog
PDV-a, ali s napomenom: , Tuzemni prijenos porezne obveze prema
¢lanku 75., stavku 3., tocki d) Zakona o PDV-u”. Isporuku evidentira
kako slijedi:
»  Knjiga izdanih racuna — Knjiga |-RA — pozicija 7 — Tuzemni pri-
jenos porezne obveze,
m Obrazac PDV - pozicija |.1. — Isporuke u RH za koje PDV obra-
cunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze),
m PPO —za tromjesecje u kojem je isporuka izvrSena,
m Prijava prometa nekretnina — na istoimenom obrascu, elek-
tronskim putem.
Kupac evidentira primljeni racun kako slijedi:
m Obrazac PDV - pozicija Il.4.—Primljene isporuke u RH za koje
PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze)
i pozicija lll.4. — pretporez od primljenih isporuka u RH za koje
PDV obracunava primatelj (tuzemni prijenos porezne obveze);
pozicija VI.1.1.1. — Nabava nekretnina.

7.Ispravak odbitka pretporeza
kod nekretnina

Gospodarskim dobrima smatraju se dobra i usluge koja prema ra-
¢unovodstvenim propisima spadaju u dugotrajnu imovinu poreznog
obveznika. Prema €lanku 64. Zakona o PDV-u, ako se u vezi nekog
gospodarskog dobra u roku od pet godina ukljucujuéi kalen-
darsku godinu u kojoj je gospodarsko dobro nabavljeno ili pro-
izvedeno promijene uvjeti koji su u toj godini bili mjerodavni za
odbitak pretporeza, tada se za razdoblje nakon promjene obav-
lja odbitak pretporeza. Promjenom uvjeta mjerodavnih za odbitak
pretporeza smatra se naknadna promjena tih uvjeta koja je dovela
do veceg ili manjeg prava na odbitak pretporeza u odnosu na godinu
u kojoj je dobro nabavljeno ili proizvedeno.

Kada se radi o nekretninama, umjesto razdoblja od pet godina,
primjenjuje se razdoblje od 10 godina pa godisnji iznos ispravka
pretporeza umjesto 1/5 iznosi 1/10 iznosa PDV-a koji je bio zara-
¢unan za gospodarska dobra.

Ispravak pretporeza nije potrebno obavljati ako pretporez koji bi se
trebao ispraviti iznosi manje od 135,00 eura po jednom gospodar-
skom dobru.

Sukladno €lanku 65. Zakona o PDV-u, ako porezni obveznik unu-
tar razdoblja za ispravak pretporeza isporucuje gospodarsko dobro,
smatra se da je gospodarsko dobro kori§teno za gospodarsku djelat-
nost poreznog obveznika do isteka razdoblja za ispravak pretporeza.
Gospodarska djelatnost smatrat ¢e se u cijelosti oporezivom ako je
isporuka gospodarskog dobra oporezivana.

Gospodarska djelatnost smatrat ¢e se u cijelosti oslobodenom
PDV-a ako je isporuka gospodarskog dobra oslobodena.

Ispravak odbitka pretporeza prilikom isporuke gospodar-
skih dobara provodi se odjednom za cijelo preostalo razdoblje
ispravka.

Drugim rije¢ima, za pretporez priznat temeljem nabave ne-
kretnine ne treba provoditi ispravak pretporeza zhog isporuke
nekretnine, ako je na isporuku obracunat PDV ili je primijenjen

TELEFON ZA KONZULTACLJE
Ponedjeljkom i cetvrtkom
od 11.00 do 15.30 sati,

utorkom, srijedom i petkom
od 8.30 do 13.00 sati.

01/4836046 i 01/49 21739
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Medutim, ispravak priznatog pretporeza za nekretninu
koja je isporucena bez obracunavanja PDV-a se mora
provesti, ako je isporuka izvrSena prije isteka razdoblja
ispravka pretporeza, koje za nekretnine iznosi 10 godi-
na od godine nabave nekretnine (ukljuéujuéi i godinu
nabave).

Ispravak pretporeza prikazuje se u prijavi PDV za razdoblje
u kojem je obavljena isporuka nekretnine.

isticemo...

Sredisnji ured Porezne uprave izdao je sluzbeno misljenje dana
13. srpnja 2015. Klasa: 410-20/15-01/07 u vezi oporezivanja is-
poruke nekretnina, iz kojeg donosimo isjecak vezan za ispravak
pretporeza prilikom isporuke nekretnine:

.... Ukoliko je isporuka gospodarskog dobra, odnosno ne-
kretnine oslobodena placanja PDV-a prema ¢l. 40. st. 1. t. k)
Zakona, a za istu je pri nabavi ili izgradnji odbijen pretporez
sadrzan u ulaznim ra¢unima, tada isporuitelj mora napraviti
ispravak pretporeza sukladno odredbama ¢l. 64. i 65. Zakona.
Primjerice, ukoliko je porezni obveznik pri nabavi nekretnine
2008. godine koristio odbitak pretporeza u iznosu od 100.000
kn, a istu isporuuje uz oslobodenje od PDV-a 2015. godine
tada je obvezan napraviti ispravak pretporeza na sljedeéi nacin:
za broj godina preostalih do isteka roka za ispravak pretporeza
(dakle za 3 preostale godine od 2015. do 2017.) obavija ispra-
vak odjednom u iznosu od 30.000 kn (10.000 kn x 3 godine) te
isto iskazuje u Prijavi PDV-a koju podnosi za razdoblje u kojem je
isporuka obavijena pod toc¢kom Ill.15. s predznakom minus (-).
Medutim, isporucitelj ne obavlja ispravak pretporeza za takvu
isporuku ukoliko se odlucio istu oporezivati PDV-om sukladno
¢l. 40. st. 4. Zakona kojim je propisano da porezni obveznik ima
pravo izbora za oporezivanje isporuka navedenih u stavku 1. toc-
kama j) i k) toga Clanka Zakona pod uvjetom da je kupac porezni
obveznik koji ima pravo na odbitak pretporeza u cijelosti.” /

ViSe o ispravku pretporeza mozete procitati u ¢lanku ,Ispravak
pretporeza” objavljenom u RiPup-u broj 12/2021. Novi ¢lanak o temi
ispravka pretporeza objavit ¢emo krajem ove godine.

7.1. Primjer ispravka pretporeza
kod isporuke nekretnine

Primjer 12. — Prodaja nekretnine (za koju je koristen
pretporez) nakon 4 godine koristenja:

Porezni abveznik nabavio je nekoriStenu nekretninu 2021. godine
za 500.000,00 eura (400.000,00 eura osnovica + 100.000,00 eura
PDV). Nekretninu je koristio u poslovne svrhe te zbog problema s
likvidno$éu istu nekretninu prodaje 2025. godine fizickoj osobi koja
nije obveznik PDV-a.

Prilikom nabave nekretnine za poslovne svrhe porezni obveznik je
priznao pretporez u cijelosti u iznosu od 100.000,00 eura. Nekretninu
prodaje nakon vise od dvije godine kori$tenja i ta je isporuka oslobo-
dena PDV-a temeljem ¢lanka 40, stavka 1., tocke j) Zakona o PDV-u,
a kupac nekretnine koji nije porezni obveznik pla¢a porez na promet
nekretnina po stopi od 3% na osnovicu.

Razdoblje ispravka pretporeza za nekretnine iznosi 10 godina, a
za prodanu nekretninu zapoCelo je 2021. godine, $to znaci da je za
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poslovne svrhe koriStena 4 godine. Prodaje nekretninu bez PDV-a i
zato mora vratiti pretporez za sve preostale godine do isteka dese-
togodisnjeg razdoblja, od 2025. godine do 2030. godine, za ukupno
6 godina.

100.000,00 eura

) = 10.000,00 eura pretporeza po godini
10 godina

10.000,00 eura pretporeza x 6 godina u kojima se dobro nece
koristiti u gospodarske svrhe = 60.000,00 eura pretporeza
koje porezni obveznik isporucitelj treba vratiti, na nacin da
iznos uvrsti u Obrazac PDV na poziciju l11.15. s predznakom
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(-) minus

U poreznom razdoblju u kojem je nekretnina isporu€ena, u prijavi
PDV iskazuje se ispravak pretporeza, kao umanjenje pretporeza koji
je porezni obveznik imao pravo priznati u tom razdoblju. Knjizenje se
provodi kako slijedi:

Knjizenje:
lznos

Konto -
Duguje

Potrazuje
1 2 3 4 5
1) | Knjizenje ispravka pretporeza

Ostali PDV na koji je prestalo pravo na

pretporez 4509 | 60.000,00

-60.000,00

Ispravci pretporeza 1606

Da je u istom primjeru prodaje nekretnine kupac bio porezni ob-
veznik u sustavu PDV-a, isporucitelj bi za ovu isporuku imao pravo
izbora za oporezivanje te bi mogao primijeniti tuzemni prijenos pore-
zne obveze. Na izlazni racun stavio bi napomenu: ,, Tuzemni prijenos
porezne obveze temeljem clanka 75., stavka 3., tocke c) Zakona o
PDV-u”, a kupac bi obracunao PDV i priznao pretporez, ne bi imao
odljeva novCanih sredstava niti bi morao platiti PPN. U tom slucaju,
obzirom da je kupac iskazao obvezu PDV-a u svojoj prijavi PDV, is-
poruka bi se smatrala oporezovanom PDV-om pa isporucitelj ne bi
morao ispravljati pretporez.

8. Oporezivanje nekretnina
porezom na promet nekretnina

Porez na promet nekretnina (PPN) placa se prema odredbama
Zakona o porezu na promet nekretnina® po stopi od 3% (nadalje:
Zakon o PPN).

Glede placanja PPN izjednaCene su domace i strane osobe, ako
medunarodnim ugovorima nije odredeno drugacije.

Stjecanjem nekretnine smatra se kupoprodaja, zamjena, na-
sljedivanje, darovanje, unosenje i izuzimanje nekretnina iz tr-
govackog drustva, stjecanje dospjeloscu, stjecanje nekretnina
u postupku likvidacije ili stecaja, stjecanje na temelju odluka
suda ili drugog tijela, stjecanje temeljem zakona te ostali nacini
stjecanja nekretnina od drugih osoba.

Isprava o stjecanju nekretnine jest svaka isprava, javnobiljez-
nicki akt ili odluka nadleznog tijela kojom dolazi do stjecanja ili
promjene vlasnistva nekretnine u Republici Hrvatskoj.

Predmet oporezivanja PPN jest promet nekretnina, ali prometom
nekretnina u smislu Zakona o porezu na promet nekretnina ne sma-
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tra stjecanje nekretnina na koje se plaéa PDV. Obveznik pla¢anja
jest stjecatelj nekretnine.

Sukladno ¢lanku 9., stavku 1. Zakona o PPN, osnovica poreza na
promet nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku
nastanka porezne obveze. TrziSna vrijednost nekretnine je cijena
nekretnine koja se postiZe ili se moze posti¢i na trziStu u trenutku
nastanka porezne obveze.

Prema €lanku 9., stavku 2. Zakona o PPN, Ministarstve financija,
Porezna uprava utvrduje osnovicu poreza na promet nekretnina
kao trziSnu vrijednost nekretnine, u pravilu, iz isprave o stjecanju
ako je ukupan iznos naknade koju daje ili isplacuije stjecatelj priblizno
jednak cijenama koje se postizu ili se mogu postiéi na trzitu. Pore-
zna uprava ovlastena je procjenom utvrditi trziSnu vrijednost nekret-
nine, ako je ukupan iznos naknade iz isprava o stjecanju ili navodne
isplacene naknade za nekretninu maniji od cijena koje se postizu ili se
mogu posti¢i na trZiStu u trenutku nastanka porezne obveze. Procje-
nu trziSne vrijednosti nekretnine iz stavka 4. ovoga €lanka utvrduje
sluzbenik Porezne uprave na temelju usporednih podataka o kretanju
trzi$nih vrijednosti sliénih nekretnina s priblizno istog podrucja u pri-
blizno isto vrijeme.

Ako se radi o nekretnini za koju nema usporednih podataka, pro-
cjena trziSne vrijednosti nekretnine provodi se vjeStatenjem stru¢ne
osobe koju imenuje pro€elnik podru¢nog ureda Porezne uprave.

Oslobodenje od oporezivanja PPN propisano je za brojne slucaje-
ve, koje neemo razradivati u ovom €lanku. Spomenut ¢emo samo
¢lanak 14. Zakona o PPN, kojim se plaéanja PPN oslobada unos
nekretnina u kapital trgovackog drustva. PPN se ne placa kada
se nekretnine stjecu u postupku spajanja i pripajanja u smislu
zakona kojim se ureduju trgovacka drustva te u postupku po-
djela trgovackog drustva u viSe trgovackih druStava. Medutim,
ako se tijekom poreznog nadzora utvrdi prividnost pravnog posla po
osnovi kojeg je steCena nekretnina unosom, spajanjem, pripajanjem
i podjelom trgovackog drustva, utvrduje se pripadajuci porez na pro-
met nekretnina.

Sukladno c¢lanku 16. Zakona o PPN, porezna obveza nastaje:

m U trenutku sklapanja ugovora ili drugoga pravnog posla kojim

se stjeCe nekretnina,

= U trenutku pravomocénosti odluke, ako se nekretnina stjece na
temelju odluke suda ili drugog tijela,

= U trenutku pravomocnosti odluke suda kojom se utvrduje pra-
vo vlasniStva na nekretnini dospjeloScéu,

= U trenutku pravomocénosti odluke suda o odobrenju upisa, ako
se vlasniStvo na nekretnini stjece na temelju zakona,

m U trenutku dobivanja suglasnosti ministra nadleznog za po-
slove pravosuda, kada strana fizicka ili pravna osoba kojoj je
potrebna suglasnost ministra stjeCe nekretnine na podrucju
Republike Hrvatske.

8.1. Podnosenje Prijave
prometa nekretnina

Obveznik podnosenja Prijave prometa nekretnina jest porezni ob-
veznik isporucitelj nekretnine, ako tu obvezu prema Zakonu o
PPN nemaiju javni biljeznik ili sudovi i druga javnopravna tijela.

U poglavlju VI. Zakona o PPN obradena je Prijava prometa nekret-
nina, u ¢lancima 18.i 19.

Clankom 18. propisano je da je javni biljeznik po ovjeri potpisa
na ispravama o prodaiji ili drugom nacinu otudenja nekretnine ili
po sastavljanju javnobiljeznickog akta, a najkasnije u roku od
30 dana, obvezan dostaviti ispostavi Porezne uprave na podrucju
na kojem se nekretnina nalazi elektroni¢kim putem jedan primjerak
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isprave, kao i svake druge isprave na osnovi koje dolazi do prometa
nekretnine (ugovor o ortastvu, ugovor o osnivanju prava gradenja i
sl.).

Isto tako, sudovi i javnopravna tijela obvezni su ispostavi Po-
rezne uprave na podrucju na kojem se nalazi nekretnina do-
stavljati svoje odluke u postupcima kojima se stjece ili mijenja
vlasnistvo nekretnina u zemljiSnim knjigama u roku od 15 dana
nakon isteka mjeseca u kojem je odluka postala pravomoéna,
uz podatak o OIB-u sudionika postupka kojima se stjece ili mijenja
vlasniStvo nekretnina u zemljiSnim knjigama, odnosno u sluzbenim
evidencijama. Dostavom isprava od strane javnog biljeznika i do-
stavom odluka od strane sudova i javnopravnih tijela smatra se
da je izvrSena prijava prometa nekretnina, u skladu sa ¢lankom
19., stavkom 1. Zakona o PPN.

Ako ispravu o stjecanju nekretnine nije ovjerio javni biljeznik od-
nosno nije ju izdao sud ili drugo javnopravno tijelo, isporucitelj koji
na isporuku nekretnine obrac¢unava PDV, 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 uobi¢ajenom boravistu isporucitelja.

Prijava se podnosi na obrascu ,Prijava prometa nekretnina”. Obra-
zac se nalazi na Internet stranicama Porezne uprave, a i sastavni
je dio Pravilnika o obrascu Prijave prometa nekretnina i Evidenciji
prometa nekretnina. -
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